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Abstrakt  
Tato diplomová práce se zamuje na srovnání vybraných zpsob ocenní pro 
nemovitosti typu bytové a nebytové jednotky v okrese Žár nad Sázavou. Teoretická ást 
popisuje základní pojmy spojené s oceováním, popisuje metody oceování a také 
oceovanou lokalitu. Praktická ást diplomové práce je zamena na ocenní byt a 
nebytových jednotek podle platného cenového pedpisu a to porovnávacím a nákladovým 
zpsobem. Dále je provedeno ocenní metodou pímého porovnání a metodou výnosovou pro 
stanovení obvyklé ceny. V závru práce jsou výsledky všech tchto metod porovnány. 
Abstract 
This diploma thesis is focused on the comparison of selected methods of apartment 
and commercial units valuation in the district of Žár nad Sázavou. The theoretical part 
describes the basic notions connected with valuation, describes the methods of valuation and 
also the valuated location itself. The practical part deals with the apartment and commercial 
units valuation using these metods – the metods according to price provision, specifically 
comparative technice, then the komparative method itself byt not according to price provision 
and finály using the yield method for an assessment of the current price. In the conclusion 
there is comparison of all of these used methods. 
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1 ÚVOD 
Oceování nemovitých vcí se nejastji provádí za úelem zjištní i stanovení 
hodnoty zkoumaného objektu. Informace o odhadnuté nebo vypotené cen dále slouží 
k potebám fyzických i právnických osob pro rzné úely, kdy k nejastjším patí koup i 
prodej nemovitých vcí nebo napíklad vypoádání v ddickém ízení. 
 Cílem této diplomové práce je srovnání rzných metod ocenní bytových a 
nebytových jednotek v okrese Žár nad Sázavou. Z dvodu absence bytových dom
v menších obcích byly zvoleny ti vtší msta žárského okresu, kterými jsou Nové Msto na 
Morav, Bystice nad Pernštejnem a okresní msto Žár nad Sázavou. Celkem byly vybrány 
tyi bytové jednotky dispozice 2+1, navzájem co nejpodobnjší co se týká podlahové plochy, 
vybavení i technického stavu. Všechny oceované byty jsou umístné v bytových zdných 
domech bez výtahu a byly vystaveny v rozmezí let 1969 - 1975.  Dva byty jsou umístné 
v Novém Mst na Morav, jeden v Bystici nad Pernštejnem a poslední ve Žáe nad 
Sázavou. V tchto mstech byly vybrány i tyi nebytové jednotky, tak aby bylo možné 
zhodnotit pípadnou vhodnost srovnání bytových jednotek s nebytovými jednotkami. 
V úvodní ásti diplomové práce jsou definovány pojmy dležité pro oceování 
nemovitých vcí, pedn pak pro oceování bytových a nebytových jednotek.  
Ve tetí kapitole je popsána pedmtná lokalita okresu Žár nad Sázavou a pedevším 
ti vybraná msta. Je zde uveden struný pehled o historii mst, dopravním ešení v obci, 
obanské vybavenosti i místních památkách.  
Navazující tvrtá kapitola se zabývá trhem nemovitých vcí, a to jak obecn, tak posléze 
pímo v dané lokalit. Podrobnji je zde popsána situace na trhu pedevším s bytovými a 
nebytovými jednotkami. 
 V šesté a sedmé kapitole se pistupuje k samotnému ocenní vybraných bytových a 
nebytových jednotek. Jsou zde zpracovány všechny vybrané metody ocenní, podle již 
v teoretické ásti popsaných postup. Na závr každého zpsobu ocenní jsou shrnuty 
výsledky a zhodnocena vhodnost daného zpsobu ocenní. Celkov byly vybrány tyi 
základní zpsoby ocenní a to – porovnávací metodou podle cenového pedpisu, metodou 
pímého porovnání, výnosovou metodou a nákladovým zpsobem ocenní.  
Cílem mé diplomové práce, je pedevším stanovení obvyklé ceny pro vybrané bytové a 
nebytové jednotky a zhodnocení vhodnosti jednotlivých metod ocenní. 
10 
2 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJM
V této kapitole se seznámíme s jednotlivými základními pojmy, které budou 
v diplomové práci asto používány. Nový obanský zákoník . 89/2012 Sb., úinný od 1. 1. 
2014, adu tchto pojm vymezuje odlišn, než doposud platný obanský zákoník (zákon . 
40/1964 Sb.). 
2.1 NEMOVITÉ A MOVITÉ VCI 
Podle obanského zákoníku jsou nemovité vci definovány v § 498 zákona . 89/2012 
Sb., jako pozemky a podzemní stavby se samostatným úelovým urením, jakož i vcná práva 
k nim, a práva, která za nemovité vci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní pedpis, že uritá 
vc není souástí pozemku, a nelze-li takovou vc penést z místa na místo bez porušení její 
podstaty, je i tato vc nemovitá. 
Dále obanský zákoník . 89/2012 Sb. v § 498 íká, že veškeré další vci, a je jejich 
podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. [1] 
2.1.1 Stavba 
Vymezením pojmu stavba se zabývá stavební zákon . 183/2006 Sb. v § 2, který íká, 
že se za stavbu považují veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zetele na jejich stavebn technické provedení, použité stavební výrobky, na 
úel využití a dobu trvání. A dále, že stavba doasná, je stavba, u které stavební úad pedem 
omezí dobu jejího trvání. [4] 
Dalším zákonem, který pojem stavba vymezuje, je zákon o oceování majetku . 
151/1997 Sb., podle kterého se v ásti první § 3 stavby lení na: 
• stavby pozemní – budovy, jako stavby prostorov soustedné a navenek 
pevážn uzavené obvodovými stnami a stešními konstrukcemi s jedním 
nebo více ohranienými užitkovými prostory. Dále jednotky a také venkovní 
úpravy.
• stavby inženýrské a speciální pozemní – tmi jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvoj energií a vody, kanalizace, vže, stožáry, komíny, plochy a úpravy 
území, studny a další stavby speciálního charakteru.
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• Vodní nádrže a rybníky 
• Jiné stavby [4]
2.1.2 Pozemek 
Pojem pozemek definuje hned nkolik právních pedpis. Podle zákona . 151/1997 
Sb. (zákon o oceování majetku) se pozemky pro úely oceování lení na:  
„a) stavební pozemky, 
b) zemdlské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná pda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost,
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a 
zalesnné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d)“ [2]
 V § 9 odstavce 2 zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku se dále stavební 
pozemky pro úely oceování lení na: 
 „1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavné plochy a nádvoí,  
 2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemk, které byly 
vydaným územním rozhodnutím, regulaním plánem, veejnoprávní smlouvou nahrazující 
územní rozhodnutí nebo územním souhlasem ureny k zastavní; je-li zvláštním pedpisem 
stanovena nejvyšší pípustná zastavnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze ást 
odpovídající pípustnému limitu urenému k zastavní, 
 3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, v 
jednotném funkním celku. Jednotným funkním celkem se rozumjí pozemky v druhu 
pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek evidovaný v 
katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavná plocha a nádvoí se stavbou, se spoleným 
úelem jejich využití. V jednotném funkním celku mže být i více pozemk druhu pozemku 
zastavná plocha a nádvoí, 
 4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
b) zastavné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavné plochy a nádvoí, 
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2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavny, 
c) plochy pozemk skuten zastavné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí.” [2]
Podle § 2, písm. A) zákona .256/2013 Sb. (katastrální zákon) se pozemkem rozumí 
ást zemského povrchu, oddlené od sousední ásti hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulaním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí rozsahu práv a stavby, hranicí druh pozemk, popípad rozhraním 
zpsobu využití pozemk. [3] 
Odlišn definuje pozemek také zákon . 183/2006 Sb. (stavební zákon) v § 2, odst. 1.  
“b) stavební pozemek, jeho ást nebo soubor pozemk, vymezený a urený k umístní 
stavby územním rozhodnutím a nebo regulaním plánem,  
c) zastavným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod spoleným oplocením, tvoící 
souvislý celek s obytnými a hospodáskými budovami.” [4] 
2.2 BYT, JEDNOTKA, NEBYTOVÝ PROSTOR 
Dalšími stžejními pojmy pro práci s touto diplomovou prací jsou: byt, jednotka, 
nebytový prostor.  Tyto pojmy jsou opt definovány v rzných pedpisech. 
Podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku jsou v § 8 uvedeny následovn:  
“Byt, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností urených k bydlení a jeho 
souásti a píslušenství, se oceuje vetn podílu na spolených ástech domu, a to i v 
pípad, jsou-li umístny mimo dm, a vetn podílu na píslušenství domu a stavbách 
vedlejších a jejich píslušenstvích, urených pro spolené užívání. 
Nebytový prostor, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností vetn
píslušenství urených k jiným úelm než k bydlení, se oceuje vetn podílu na spolených 
ástech domu, a to i v pípad, jsou-li umístny mimo dm, jakož i vetn podílu na 
píslušenství domu a stavbách vedlejších vetn jejich píslušenství urených pro jejich 
užívání; nebytovým prostorem nejsou píslušenství bytu ani spolené ásti domu.” [2] 
Podle zákona . 89/2012 Sb. (obanský zákoník): 
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„Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou ástí domu, tvoí obytný 
prostor a jsou ureny a užívány k úelu bydlení.“ [1] 
Od pojmu nebytový prostor nový obanský zákon upouští. 
Spolenými ástmi jsou ty ásti nemovité vci, které podle své povahy mají sloužit 
vlastníkm jednotek spolen. „Spolenými jsou vždy pozemek, na nmž byl dm zízen, nebo 
vcné právo, jenž vlastníkm jednotek zakládá právo mít na pozemku dm, stavební ásti 
podstatné pro zachování domu vetn jeho hlavních konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož i 
pro zachování bytu jiného vlastníka jednotky a zaízení sloužící i jinému vlastníku jednotky 
k užívání bytu. To platí i v pípad, že se uritá ást penechá nkterému vlastníku jednotky 
k výlunému užívání.“ [1] 
Vyhláška . 20/1012 Sb. O technických požadavcích na stavby vymezuje pojmy takto:  
„Místností je prostorov uzavená ást stavebního díla, vymezená podlahou, stropem 
nebo konstrukcí krovu a pevnými stnami.“ [5]  
„Bytem je soubor místností, popípad jedna obytná místnost, který svým stavebn
technickým uspoádáním a vybavením spluje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto úelu 
užívání uren.“ [5] 
„Obytnou místností je ást bytu, která spluje požadavky pedepsané touto vyhláškou, 
je urena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchy, která má 
plochu nejmén 12m2 a má zajištno pímé denní osvtlení, pímé vtrání a vytápní 
s možností regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoí byt jedna obytná místnost, musí 
mít podlahovou plochu nejmén 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné 
místnosti nezapoítává plocha se svtlou výškou menší než 1,2 m.“ [5] 
„Pobytovou místností je místnost nebo prostor, které svou polohou, velikostí a 
stavebním uspoádáním splují požadavky k tomu, aby se v nich zdržovaly osoby.“ [5]
2.3 SOUÁST A PÍSLUŠENSTVÍ VCI 
2.3.1 Souást vci 
Obanský zákoník . 89/2012 Sb., v § 505 udává, že souástí vci je vše, co k ní podle 
její povahy náleží a co nemže být od vci oddleno, aniž by se tím vc znehodnotila. [1, § 
505] 
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A dále v § 506 íká, že souástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, 
stavby zízené na pozemku a jiná zaízení s výjimkou staveb doasných. Vetn toho, co je 
zapuštno v pozemku nebo upraveno ve zdech. [1, § 506] 
Souástí pozemku je také rostlinstvo na nm vzešlé. [1, § 507] 
2.3.2 Píslušenství vci 
Pojem píslušenství vci podle § 510 Obanského zákoníku je píslušenstvím vci 
vedlejší vc u vci hlavní, je-li úelem vedlejší vci, aby se jí trvale užívalo spolen s hlavní 
vcí v rámci jejich hospodáského urení. „Byla-li vedlejší vc od hlavní vci pechodn
odlouena, nepestává být píslušenstvím.“ [1, § 510]  
Dále je v § 512 Obanského zákoníku uvedeno: 
„Je-li stavba souástí pozemku, jsou vedlejší vci vlastníka u stavby píslušenstvím pozemku, 
je-li jejich úelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich hospodáského úelu 
trvale užívalo.“ [1, § 512]
2.4 VLASTNICKÉ PRÁVO A SPOLUVLASTNICTVÍ 
2.4.1 Povaha vlastnického práva a jeho rozsah 
V § 1011 Obanského zákoníku je uvedeno, že vše co nkomu patí, všechny jeho vci 
hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvím. [1, § 1011] 
V § 1012 dále stojí že: „Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního 
ádu libovoln nakládat a jiné osoby z toho vylouit. Vlastníku se zakazuje nad míru 
pimenou pomrm závažn rušit práva jiných osob, jakož i vykonávat takové iny , jejich 
hlavním úelem je jiné osoby obtžovat nebo poškodit.“ [1, § 1012] 
2.4.2 Spoluvlastnictví 
Jako spoluvlastníci jsou oznaovány osoby, jimž náleží vlastnické právo k vci 
spolen. A jsou považováni za jedinou a nakládají s vcí jako jediná osoba. Každý ze 
spoluvlastník má také právo k celé vci, to je však omezeno stejným právem každého 
dalšího spoluvlastníka. [1, § 1012 a násl.] 
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Spoluvlastnický podíl 
Každý ze spoluvlastník je úplným vlastníkem svého podílu. Ten vyjaduje míru 
úasti každého spoluvlastníka na vyjádení spolené vle a na právech a povinnostech 
vyplývajících ze spoluvlastnictví vci.  
Spoluvlastník je oprávnn nakládat se svým podílem podle své vle. Takové nakládání 
však nesmí být na újmu ostatním spoluvlastníkm. [1, § 1122 a násl.] 
Správa spolené vci 
- „Každý ze spoluvlastník je oprávnn k úasti na správ spolené vci. 
- Pi rozhodování o spolené vci se hlasy spoluvlastník poítají podle velikosti 
jejich podíl.“ [1, § 1126]
2.4.3 Bytové spoluvlastnictví 
Dále uvedená ustanovení o bytu platí také pro nebytový prostor a pro soubor byt
nebo nebytových prostor. 
„Bytové spoluvlastnictví je spoluvlastnictvím nemovité vci založené vlastnictvím 
jednotek. Bytové spoluvlastnictví mže vzniknout, pokud je souástí nemovité vci dm 
alespo se dvma byty.“ [1, § 1158] 
Obanský zákoník dále vymezuje dležité pojmy: 
Jednotka – zahrnuje byt jako prostorov oddlenou ást domu a podíl na spolených 
ástech nemovité vci vzájemn spojené a neoddlitelné. [1, § 1159] 
Spolené ásti – jsou ásti nemovité vci, které podle své povahy mají sloužit 
vlastníkm jednotek spolen. Vždy je jimi pozemek, na nmž byl dm zízen, nebo vcné 
právo, jež vlastníkm jednotek zakládá právo mít na pozemku dm, stavební ásti podstatné 
pro zachování domu vetn jeho hlavních konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro 
zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zaízení sloužící i jinému vlastníku jednotky 
užívání bytu. [1, § 1159, § 1160] 
Spoluvlastnictví jednotky 
Spoluvlastnictvím jednotky se zabývá obanský zákoník v § 1185, a uvádí se zde, že 
vlastník jednotky mže své právo k jednotce rozdlit na podíly, pokud to nebylo vyloueno. 
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Spoluvlastníci zmocní spoleného zástupce. Ten bude vykonávat jejich práva vi 
osob odpovdné za správu domu. [1, § 1185] 
Spoleenství vlastník
Je právnická osoba, která je založená za úelem zajišování správy domu a pozemku. 
Tato právnická osoba však nesmí podnikat ani se pímo i nepímo podílet na podnikání nebo 
jiné innosti podnikatel nebo být jejich spoleníkem nebo lenem. [1, § 1194] 
2.5 CENY NEMOVITÝCH VCÍ 
Pro oceování je dležité umt rozlišit následující pojmy, které se v praxi asto 
zamují:  
Cena – používá se pro požadovanou, nabízenou nebo skuten zaplacenou ástku za 
zboží nebo službu. Mže nebo nemusí mít vztah k hodnot, kterou vci pisuzují jiné osoby. 
Hodnota – naproti tomu hodnota není skuten zaplacenou, požadovanou nebo 
nabízenou cenou. Vyjaduje penžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné 
stran kupujícími a na stran druhé prodávajícími. Jedná se tedy pouze o odhad. Existuje celá 
ada hodnot podle toho, jak jsou definovány. Nkteré, pro tuto práci dležité, jsou popsány 
níže. 
Cena zjištná – nebo také cena administrativní nebo úední. Je zjištná podle 
cenového pedpisu, kterým je zákon . 151/1997 Sb., o oceování majetku, a provádcí 
vyhlášky . 441/2013 Sb.  (oceovací vyhláška). [7, str. 47] 
Cena poizovací – které se také íká „cena historická“, je cenou, za kterou bylo 
možno vc poídit v dob jejího poízení. U staveb se tedy jedná o cenu v dob její výstavby 
bez odpotu opotebení. [7, str. 50]  
Cena reprodukní – taktéž se používá termín „reprodukní poizovací cena“. Je to 
cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou vc poídit v dob ocenní, bez 
odpotu opotebení. U staveb se zjišuje podrobným položkovým rozpotem, nebo pomocí 
agregovaných položek. Nejastji se však k výpotu využívají technicko-hospodáské 
ukazatele (THU) - jednotkových cen za 1 m3 obestavného prostoru, 1 m2 zastavné plochy, 
apod. [7, str. 51]   
Cena obvyklá – nebo také cena obecná nebo cena tržní. Je to cena, za kterou je možné 
vc prodat nebo koupit v daném ase a míst. Oznauje se CO nebo COB. [7, str. 52]   
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Je definována v zákon . 151/1997 Sb., o oceování majetku a to v § 2 odst. 1 
následovn:  
„Majetek a služba se oceují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpsob 
oceování. Obvyklou cenou se pro úely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
pi prodejích stejného, popípad obdobného majetku nebo pi poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenní. Pitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimoádných okolností trhu, osobních pomr prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimoádnými okolnostmi trhu se rozumjí napíklad stav tísn prodávajícího 
nebo kupujícího, dsledky pírodních i jiných kalamit. Osobními pomry se rozumjí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pikládaná majetku nebo služb vyplývající z 
osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjaduje hodnotu vci a urí se porovnáním.“ [2, § 2]
Jednotková cena – jde o cenu za mrnou jednotku. Mžeme se též setkat s pojmy 
jednotková cena srovnávacího objektu, která je oznaována písmeny JCS. Pokud se jedná o 
cenu stanovenou v pedpisu pro objekt standardního provedení, je nazývána základní cenou a 
oznaována ZC. [7, str. 54] 
Vná hodnota – pro níž se používá i pojmu “substanní hodnota“ nebo “asová 
cena“. Jde o reprodukní ceny vci, sníženou o pimené opotebení, odpovídající prmrn
opotebené vci stejného stáí a pimené intenzity používání. Ve výsledku je pak snížená o 
náklady na opravu vážných závad, které znemožují okamžité užívání vci. [7, str. 51]
Výnosová hodnota – nebo též “kapitalizovaná míra zisku“ nebo “kapitalizovaný 
zisk“. Jde o souet diskontovaných (odúroených) budoucích píjm z nemovité vci. U 
nemovitých vcí jí zjistíme z dosaženého roního nájemného, sníženého o roní náklady na 
provoz. Do tchto náklad se zapoítávají odpisy, prmrná roní údržba, správa objektu, da
z nemovité vci, pojištní apod. [7, str. 51] 
2.6 POJMY A VÝPOET ZÁKLADNÍCH VÝMR   
2.6.1 Podlahová plocha 
Pojem podlahová plocha je pro úely oceování definován v oceovací vyhlášce . 
441/2012 Sb., v píloze . 1: 
18 
(1) „Podlahovou plochou se rozumí plochy pdorysného ezu místností a prostor
stavebn upravených k úelovému využití ve stavb, vedeného v úrovni horního 
líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny 
vnitním lícem svislích konstrukcí stn vetn jejich povrchových úprav (nap. 
omítky). U poloodkrytých pípadn odkrytých prostor se místo chybjících 
svislých konstrukcí stn podlahová plocha vymezí jak ortogonální prmt áry 
vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny ezu. 
(2) Do úhrnu podlahové plochy byt nebo nebytových prostor se zapote podlahová 
plocha: 
a. arký a lodžií, 
b. výklenk, jsou-li alespo 1,2 m široké, 0,3 m hluboké nebo jejichž 
podlahová plocha je vtší než 0,36 m2 a jsou alespo 2 m vysoké, 
c. místností se zkoseným stropem, jejichž svtlá výška v nejnižším bod je 
menší než 2 m, komor umístných mimo byt a sklep, pokud jsou 
místnostmi, vynásobené koeficientem 0,8, 
d. pdorysná plocha zabraná vnitním schodištm (schodišový prostor) 
v byt nebo v nebytovém prostoru v jednotlivých podlažích. 
(3) Do úhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapote plocha 
prostor, které jsou užívány výlun s píslušným bytem nebo nebytovým 
prostorem: 
a. teras, balkón a pavlaí vynásobená koeficientem 0,17, 
b. nezasklených lodžií koeficientem 0,20, 
c. sklepních kójí a vymezených pdních prostor vynásobená koeficientem 
0,10. 
(4) V pípad místností, které tvoí píslušenství bytu a jsou spolené pro více byt
nebo nebytových prostor (nap. spolené WC, pedsí, aj.), se do podlahové 
plochy byt nebo nebytových prostor zapote plocha, která odpovídá podílu plochy 
tchto spolených místností ku potu byt nebo nebytových prostor. 
(5) Do podlahové plochy se nezapoítává plocha okenních a dveních ústupk.“ [6]
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2.6.2 Zastavná plocha 
Zastavná plocha je plocha pdorysného ezu vymezená vnjším obvodem svislých 
konstrukcí uvažovaného objektu. V 1. NP se mí nad podnoží nebo podezdívkou, izolaní 
pizdívky se nezapoítávají. U nezakrytých nebo poloodkrytých objekt je zastavná plocha 
vymezena obalovými arami vedenými líci svislých konstrukcí v rovin upraveného terénu. 
[7, str. 25] 
Pro poteby oceování je dležitá pedevším definice uvedená v oceovací vyhlášce 
v píloze . 1:  
„(1) Zastavnou plochou podlaží se rozumí plocha pdorysného ezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnjším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
vetn omítky. U objekt poloodkrytých (bez nkterých obvodových stn) je vnjším obvodem 
obalová ára vedená vnjším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arký se 
zapoítávají. U zastešených staveb nebo jejich ástí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavná plocha podlaží vymezena ortogonálním prmtem stešní konstrukce do vodorovné 
roviny. 
(2) Do zastavné plochy podlaží se zapote i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
napíklad schodišt, haly a dvorany probíhající pes více podlaží. Zapoítává se plocha 
prostor podloubí, prjezd a podobn, které jsou souástí nosných konstrukcí staveb. Pokud 
nejsou souástí nosných konstrukcí staveb, oceují se samostatn. 
(3) Prmrná zastavná plocha podlaží se zjistí jako souet zastavných ploch všech 
podlaží dlený potem podlaží.“ [6] 
2.7 KATASTR NEMOVITOSTÍ 
Katastr nemovitostí je soupisem a popisem vcí nemovitých s geometrickým urením 
jejich polohy. Jeho souástí je také evidence majetkoprávních vztah a využívá se krom 
dalšího jako evidenní nástroj pro uskuteování funkcí státu pi ochran právních vztah a 
pi využívání a ochran vcí nemovitých. [9] 
Platným zákonem je zákon . 256/2013 Sb., Zákon o katastru nemovitostí (katastrální 
zákon). 
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3 INFORMACE O LOKALIT
3.1 OKRES ŽÁR NAD SÁZAVOU 
Okres Žár nad Sázavou leží ve východní ásti 	eskomoravské vrchoviny. Na jihu 
sousedí s okresy Tebí a Brno-venkov, na východ s okresem Blansko, na severu s okresy 
Svitavy a Chrudim a na západ s okresy Havlíkv Brod a Jihlava. 
Okres Žár nad Sázavou je typický vysokým podílem obyvatel bydlících ve venkovských 
obcích do dvou tisíc obyvatel a nižším podílem obyvatel bydlících ve mstech s deseti tisíci a 
více obyvateli 
Okres Ž	ár nad Sázavou
Kraj: Kraj Vysoina 
Okres: Žár nad Sázavou 
Msta: Bystice nad Pernštejnem, Nové Msto na Morav, Svratka, Velká Bíteš,  
Velké Meziíí, Žár nad Sázavou 
Sídlo okresu: Žár nad Sázavou 
Rozloha: 1 579 km² 
Poet obyvatel: 118 550  
Prmr na obec: 681 obyvatel 
Hustota zalidnní: 75 ob./km² (49,4% obyvatel žije ve mstech) 
Poet obcí: 174 (z toho 6 mst, 10 mstys) 
Poet katastr: 301 
Obr. . 1 – Mapa R s vyznaeným okresem Ž	ár nad Sázavou 
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3.2 ŽÁR NAD SÁZAVOU 
Žár nad Sázavou je okresní msto ležící v 	eskomoravské vrchovin uprosted 
chránné krajinné oblasti Žárské vrchy. Poet obyvatel podle malého lexikonu obcí ítá 
21 669 osob a je tak výrazn nejvtším mstem v okrese Žár nad Sázavou. 
3.2.1 Historie  
Historie msta je úzce spjata s rozvojem žárského cisterciáckého kláštera a sahá až 
do poloviny 13. Století. Žár nad Sázavou byl na msto povýšen v roce 1607 kardinálem 
Františkem z Ditrichštejna. Vtšími stavebními zmnami prochází Žár na pelomu století, 
kdy je postavena železnice, a vznikají etné prmyslové podniky. Hlavn pak v souvislosti 
s výstavbou Žárských strojíren a sléváren dochází v 50. letech k prudkému nárstu potu 
obyvatel. Tímto se podstatn zmnil i ráz msta a okolní krajiny. Byla zahájena rozsáhlá 
pestavba celého msta, vzniklo moderní, správní a obchodní centrum a na obvodu msta 
nová sídlišt. Pi této rozsáhlé pestavb bylo mnoho starých dom i cenných historických 
objekt nahrazeno panelovými domy. [10] 
3.2.2 Doprava 
Nedaleko centra msta je umístna železniní stanice, která vznikla v dob výstavby 
železniní trat mezi Havlíkovým Brodem a Tišnovem. O 60 let pozdji byl vystavn nový 
„jižní koridor“ který spojuje Brno s Prahou a na nmž Žár leží.  
Ve mst funguje hromadná doprava, která zahájila provoz už v roce 1957. 
V souasné dob je provozováno 14 linek MHD.  
Do výstavby dálnice D1 procházel mstem hlavní tah mezi Brnem a Prahou a i dnes je 
tato silnice I/37 spojující spíše již Pardubice a Brno velmi frekventovaná. 
3.2.3 Obanská vybavenost 
Ve Žáe nad Sázavou se v souasné dob nachází 4 základní školy, 2 gymnázia, 4 
stední odborné školy, 3 stední odborné uilišt a 2 vyšší odborné školy. Je zde veškerá 
obanská vybavenost okresního msta – kina, pošty, galerie, muzea, divadlo. Ze sportovních 
aktivit msto nabízí ti plavecké bazény, zimní stadión, sportovní haly a další. [11] 
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3.2.4 Památky 
Již zmínný bývalý cisterciácký klášter získal dnešní podobu pi rozsáhlých 
pestavbách za opata Václava Vejmluvy v první polovin 18. Století. Pestavby navrhl 
architekt Jan Blažej Santini-Aichel. Vrcholem tvorby tohoto známého architekta je dominanta 
Žáru, poutní kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hoe. Tato jedinená architektonická 
památka byla v roce 1994 zapsána do svtového ddictví UNESCO. Mezi mnoha dalšími 
památkami za zmínku stojí napíklad radnice postavená již na konci 16. století nebo teba 
barokní most postavený za opata Bernarda Henneta kolem roku 1760. [11] 
3.3 NOVÉ MSTO NA MORAV
Nové Msto na Morav se nachází poblíž hranice mezi 	echami a Moravou na jižním 
okraji Žárských vrch. Poet obyvatel je podle posledních informací 10 506 a je tedy po 
Žáru nad Sázavou a Velkém Meziíí tetím nejlidnatjším mstem Žárského okresu.  
3.3.1 Historie  
Založení msta se datuje k roku 1250, a to zakladatelem cisterciáckého kláštera ve 
Žáe nad Sázavou, Bokem z Oban. V roce 1850 se Nové Msto stalo sídlem okresního 
hejtmanství a od roku 1906 má Nové Msto pívlastek “na Morav“. V roce 1949 bylo sídlo 
okresu peneseno do Žáru nad Sázavou. Novjší djiny jsou ovlivnny zejména založením 
reálného gymnázia v roce 1894 a vybudováním železnice z Tišnova do Žáru nad Sázavou 
v roce 1905. A taktéž rozvojem lyžování od konce 19. století a s ním spojenou výrobou lyží. 
[12]   
3.3.2 Doprava 
Novým Mstem na Morav prochází železniní tra spojující Žár nad Sázavou a 
Tišnov, vlaky zde staví na nádraží nebo na zastávce blízko nemocnice. Nov od roku 2014 je 
ve mst zízena také hromadná mstská doprava. Jsou provozovány dv jednosmrné 
okružní linky autobusové dopravy. [13]   
3.3.3 Obanská vybavenost 
V Nové Mst na Morav jsou dv základní školy, gymnázium a odborné uilišt. 
Nachází se zde okresní nemocnice, kulturní dm, kino, galerie, muzeum, pošta a mnoho míst 
pro sportovní vyžití. V souasné dob probíhá výstavby mstských lázní.  
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3.3.4 Památky 
Centrum msta se zachovalým historickým jádrem tvoí mstskou památkovou zónu. 
Nejstarší památkou je katolický kostel sv. Kunhuty na Vratislavov námstí, jehož gotický 
presbytá pochází ze 14. Století. Dále se zde nachází zámek ze 16. století, který byl do 
pvodní podoby pestavn v 1. polovin 18. století. V zámku je dnes Horácká galerie, kde je 
uložený originál sochy zvané “Ranný“, jejímž autorem je významný socha Jan. Štursa. [14]  
3.4 BYSTICE NAD PERNŠTEJNEM 
Msto Bystice nad Pernštejnem leží 24 km východn od Žáru nad Sázavou na íce 
Bystice. Poet obyvatel podle posledních informací je 8 444. Správní obvod zahrnuje tém
jednu tetinu okresu Žár nad Sázavou. 
3.4.1 Historie  
Historie Bystice nad Pernštejnem je úzce spjata s hradem Pernštejn, kdy na pelomu 
12. a 13. století dochází k první kolonizaci této ásti Vysoiny. Díky podpoe Pernštejn se 
pvodní osada prudce rozvíjí a prosperuje až do roku 1585. V tomto roce vypukl velký požár, 
který spolen se zapadající slávou Pernštejn zapíinil úpadek msta, trvající až do vlády 
Josefa II.  
V novjších djinách msto zaznamenalo prudší rozkvt v 19. století, kdy došlo 
k rozvoji emesel. Nejvtší stavební rozmach je však spojen až s tžbou uranové rudy v 60. 
letech 20. století. [15] 
3.4.2 Doprava 
Bysticí nad Pernštejnem prochází železniní tra spojující Žár nad Sázavou a 
Tišnov. Ve mst také funguje hromadná doprava, kterou tvoí jediná autobusová linka, 
jejímž provozovatelem je Zlatovánek s.r.o. z Poliky. Msto leží na silnici II. Tídy . 19.  
3.4.3 Obanská vybavenost 
V Bystici je 9 fungujících školských zaízení, pošta, kulturní dm a kino. Pro 
sportovní vyžití slouží nkolik sportovních areál, lanové centrum, tlocviny Jednotky nebo 
Sokola a také venkovní vyhívané koupališt. 
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3.4.4 Památky 
Za zmínku stojí napíklad kostel svatého Vavince, který byl vystaven v ran gotickém 
stylu ve 13. století. Další kostel svaté Trojice pvodn sloužící evangelíkm, postavený v roce 
1615. Další významnou památkou je Aueršperk v místní ásti Dvoišt a další zícenina hradu 
Zubštejn v nedaleké obci Pivonice. [16] 
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4 TRH S NEMOVITÝMI VCMI 
4.1 OBECNÝ POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITÝMI VCMI 
Trh nemovitostí, jako i jiné ekonomické systémy, mžeme rozdlit na objekty trhu (ty, 
které trh tvoí), subjekty trhu (ty, které se trhu úastní) a na vzájemné vazby mezi nimi. 
Specifika trhu s nemovitými vcmi jsou zejména v urité exkluzivit nemovitých vcí, 
které jsou vždy svým zpsobem jiná, originální a jednoznan daná svou polohou. Další 
význaným rysem je pomalejší vyrovnávání nabídky a poptávky a jejich obtížná 
pedvídatelnost.  
4.2 POPIS SITUACE TRHU V ZADANÉ LOKALIT
Pro následné ocenní bytových a nebytových jednotek v praktické ásti této 
diplomové práce, bylo dležité zejména pochopit souvislosti na trhu s tmito nemovitými 
vcmi. Zamil jsem se pedevším na msta – Žár nad Sázavou, Nové Msto na Morav a 
Bystice nad Pernštejnem. Pi získávání informací mi byli velmi nápomocni pedseda 
bytového družstva VRCHOVINA a úedníci odboru bytového hospodáství, zabývající se 
správou mstských byt v Bystici nad Pernštejnem. 
4.2.1 Ž	ár nad Sázavou 
Z vybraných tí mst je Žár nad Sázavou výrazn nejvtší a je zde uritý pedpoklad 
vyšších prmrných cen, nejen bytových a nebytových jednotek, ale i dalších nemovitých 
vcí, než v Novém Mst na Morav a Bystici nad Pernštejnem. Vliv na cenu nemovitostí, 
mže mít i fakt, že se msto nachází v CHKO Žárských vrch a platí zde tedy rzná 
omezení pípadné výstavby i úpravy objekt.  
Nabídka byt ve Žáe nad Sázavou je pomrn obsáhlá. Prodávají se bytové  
jednotky od dispozice 1+kk až po ptipokojové byty a to ve starších zdných nebo 
panelových bytových domech, ale též v nové výstavb. Nabídka pronájmu bytových jednotek 
se jeví jako velmi dostatená pro pípadné využití pro výpoet výnosové metody.  
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4.2.2 Nové Msto na Morav
Nové Msto na Morav má zhruba polovinu obyvatel oproti Žáru nad Sázavou. 
Tomu pibližn odpovídá i poet vystavných bytových jednotek. Ve mst je množství 
starších zdných i panelových dom orientovaných pedevším na tech sídlištích. 
V posledních nkolika letech došlo k pevodu mnoha mstských byt do soukromého 
vlastnictví. Prodej probíhal formou aukce a poptávka byla pomrn vysoká. Nkolik bytových 
dom zstává ve vlastnictví bytového družstva VRCHOVINA, ale vtšina z nich již byla 
taktéž v minulosti pevedena do soukromého vlastnictví. Na trhu se pravideln objevují 
nabídky prodeje i pronájmu bytových jednotek, lze zaznamenat i pimenou poptávku.  
Stálý zájem po nových bytech se dá pedpokládat i díky pracovním píležitostem pro 
zaínající rodiny, v novomstské okresní nemocnici nebo podniku prmyslové výroby 
MEDIN a.s.  
4.2.3 Bystice nad Pernštejnem 
Situace na trhu s nemovitými vcmi v Bystici nad Pernštejnem je v porovnání 
s Novým Mstem a Žárem pomrn rozdílná. Pedevším co se týká prodeje i pronájmu 
bytových jednotek, je sice vystavno pomrn velké množství bytových dom na dvou 
sídlištích z období výrazného nárstu obyvatelstva souvisejícího s tžbou uranové rudy 
v blízké Dolní Rožínce. Msto však do této chvíle pevedlo pouze 25 byt do soukromého 
vlastnictví a 1363 byt zstává majetkem msta. Tyto byty jsou mstem pronajímány formou 
aukcí a poptávka je velmi vysoká. Další bytové domy jsou opt stejn jako v Novém Mst
vlastnictvím bytového družstva VRCHOVINA, které nkteré z nich pevedlo do soukromého 
vlastnictví. Celkov je však množství byt soukromník velmi malé a i z dvodu absence 
výstavby nových bytových jednotek se dá hovoit o tém nulové nabídce prodeje byt. 
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5 METODY OCE
OVÁNÍ 
5.1 OCE
OVÁNÍ BYTOVÝCH A NEBYTOVÝCH PROSTOR 
V zákonu o oceování majetku . 151/1997 Sb., o ocenní majetku a služeb je uvedeno: 
(1) „Majetek a služba se oceují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
zpsob oceování. Obvyklou cenou se pro úely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena pi prodejích stejného, popípad obdobného majetku nebo pi poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenní. Pitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimoádných okolností trhu, osobních pomr prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimoádnými okolnostmi trhu se rozumjí napíklad stav tísn prodávajícího 
nebo kupujícího, dsledky pírodních i jiných kalamit. Osobními pomry se rozumjí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pikládaná majetku nebo služb vyplývající z 
osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjaduje hodnotu vci a urí se porovnáním. 
(2) Mimoádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimoádné okolnosti 
trhu, osobní pomry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. 
(3) Cena urená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimoádná cena, je 
cena zjištná. 
(4) Službou je poskytování inností nebo hmotn zachytitelných výsledk inností. 
(5) Jiným zpsobem oceování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základ je 
a) nákladový zpsob, který vychází z náklad, které by bylo nutno vynaložit na 
poízení pedmtu ocenní v míst ocenní a podle jeho stavu ke dni ocenní, 
b) výnosový zpsob, který vychází z výnosu z pedmtu ocenní skuten
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z pedmtu ocenní za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací zpsob, který vychází z porovnání pedmtu ocenní se stejným 
nebo obdobným pedmtem a cenou sjednanou pi jeho prodeji; je jím též 
ocenní vci odvozením z ceny jiné funkn související vci, 
d) oceování podle jmenovité hodnoty, které vychází z ástky, na kterou 
pedmt ocenní zní nebo která je jinak zejmá, 
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e) oceování podle úetní hodnoty, které vychází ze zpsob oceování 
stanovených na základ pedpis o úetnictví, 
f) oceování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny pedmtu ocenní 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceování sjednanou cenou, kterou je cena pedmtu ocenní sjednaná pi 
jeho prodeji, popípad cena odvozená ze sjednaných cen.“ [2]
5.1.1 Porovnávací zpsob oceování podle cenového pedpisu 
Pro stanovení ceny podle cenového pedpisu používáme zákon . 151/1997 Sb., o 
oceování majetku a o zmn nkterých zákon ve znní pozdjších pedpis. Vykonávacím 
pedpisem k tomuto zákonu je vyhláška  441/2013 Sb. (oceovací vyhláška).  
Podle tohoto zákona je v § 8 o oceování jednotek uvedeno: 
„Jednotka, kterou je byt nebo která zahrnuje byt, se oceuje vetn podílu na 
spolených ástech nemovité vci, a to i v pípad, jsou-li umístny mimo dm, a vetn
podílu na nemovitých vcech, které tvoí píslušenství domu, urené pro spolené užívání. 
Jednotka, kterou je nebytový prostor nebo která zahrnuje nebytový prostor, se oceuje 
vetn podílu na spolených ástech nemovité vci a to i v pípad, jsou-li umístny mimo 
dm, a vetn podílu na nemovitých vcech, které tvoí píslušenství domu urené pro 
spolené užívání; nebytovým prostorem nejsou píslušenství bytu ani spolené ásti domu. 
Cena jednotky se zjistí nákladovým nebo porovnávacím zpsobem. Velikost podílu na 
spolených ástech nemovité vci píslušejících k jednotce se zjistí z veejného seznamu. 
Zpsob jejich ocenní stanoví vyhláška v návaznosti na druh a úel užití stavby, ve které se 
jednotka nachází. 
Cena píslušenství nemovité vci, které není stavebn její souástí, jako jsou zejména 
venkovní úpravy, studny a vedlejší stavby sloužící výhradn spolenému užívání, se pro úely 
ocenní jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapote do jeho ceny ve výši 
spoluvlastnického podílu. 
Podlahová plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytový prostor, nebo která zahrnuje 
byt nebo nebytový prostor, je soutem všech plošných výmr podlah jednotlivých místností 
nebo místností v prostorov oddlené ásti domu a prostor užívaných výhradn s nimi. 
Zpsob urení plošných výmr stanoví vyhláška. 
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Pozemek, který je spolenou ástí jednotky, se ocení samostatn a jeho cena se pite k 
cen jednotky.“ [6]
Podle § 38 oceovací vyhlášky . 441/2013 Sb. je cena jednotky, kterou je byt, nebo která 
zahrnuje byt nebo soubor byt, v budov typu J a K z pílohy . 8 k této vyhlášce, a 
spoluvlastnického podílu na spolených ástech nemovité vci, urena podle vzorce: 
n
CJP =  CBi) + pCP ,
i=1
kde CJp … cena jednotky porovnávacím zpsobem v K, 
 CBi… cena i-tého bytu v K, 
pCB … cena píslušného podílu jednotky na pozemku K, 
 i… poadové íslo bytu v jednotce, 
 n… poet byt v jednotce. 
Cílem mé diplomové práce je pouze ocenní nemovité vci typu byt a nebytových 
jednotek, proto se dále nezabývám ocenním podílu jednotky na pozemku. Dvodem je, aby 
bylo možné srovnání výsledných cen rzných metod ocenní. 
Cena bytu porovnávacím zpsobem je stanovena podle vzorce: 
CBP = PP × ZCU × IT × IP , 
kde CBp… cena bytu urená porovnávacím zpsobem v K, 
 PP… podlahová plocha v m2, urená podle pílohy . 1 k této vyhlášce, 
 ZCU…základní cena upravená za m2 v K, 
 IT… index trhu, který se urí podle § 4 odst. 1, 
Tp… index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba s jednotkou podle 
§ 4 odst. 1. 
Základní cena upravená se urí podle vzorce: 
ZCU = ZC × IV , 
kde ZCU... základní cena upravená v K za m2 podlahové plochy bytu, 
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ZC… základní cena v K za m2 podle pílohy . 27 tabulky . 1 k této 
vyhlášce, 
Iv… index konstrukce a vybavení se urí podle vzorce: 
9
IV = (1 +  Vi) × V10 ,
i=1
kde Vi…  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a 
vybavení z tabulky . 2 pílohy . 27 k této vyhlášce. 
Popisy hodnocených znak, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v píslušných tabulkách uvedených píloh. Hodnota i-tého znaku se stanoví 
zalenním nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativního pásma znaku a index se 
pro další výpoet zaokrouhlí na ti desetinná místa. 
Cena bytu urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i píslušný podíl na cen
píslušenství stavby, které není stavebn její souástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba sloužící výhradn spolenému užívání. [6] 
5.1.2 Metoda pímého porovnání 
Je metodou, kdy porovnáváme prakticky stejné vci nemovité s jejich inzerovanými 
nebo skuten realizovanými cenami. Poté na základ uvedených podklad následuje 
zdvodnní a uvedení bu odhadnuté ceny, nebo rozmezí, v nmž by se mla pimená cena 
pohybovat. [7] 
Metodu mžeme použít za pedpokladu, že máme možnost srovnání nejmén tí 
obdobných objekt, kde se shodují vnjší i vnitní charakteristické znaky. Porovnání jejich 
vzájemné polohy, velikosti využití, technického stavu a jejich inzerovaných nebo 
realizovaných prodejních cen urí znalec srovnávací cenu na základ porovnání dostupných 
informací a svých odborných znalostí. Všechny porovnávané údaje musí být v posudku 
podrobn uvedeny a to vetn pramene, odkud byly získány. [7] 
Prof. Bradá v teorii oceování uvádí, že je dležité si uvdomit, že inzerované ceny 
jako požadované prodejní jsou zpravidla vyšší, než jaké budou nakonec dosaženy. Cena 
odhadované nemovitosti proto nemže být vtší než cena stejné nemovitosti inzerované 
k prodeji a obdobn nemže být vyšší dosažené nájemné. [7] 
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 V mé diplomové práci je databáze jak pro bytové tak nebytové jednotky vytvoena 
z rzných webových stránek a to zejména (www.sreality.cz, www.jiho.moravskereality.cz, 
www.reality.cz, www.bezrealitky.cz, a jiné) Pro bytové jednotky je vytvoena databáze z byt
o dispozici 2+1 v požadované lokalit a ve zdném bytovém dom, proto není použito jako 
hodnotící kritérium dispozice ani materiál zdiva. 
Pro nebytové jednotky je potom vybrána databáze z co nejpodobnjších inzerovaných 
komerních prostor, jako jsou prostory oceované.  
5.1.3 Výnosová metoda 
Tato metoda vychází z ist ekonomického hlediska a podnikatelského pohledu na 
vlastnictví vcí nemovitých jako vci, která má pinášet výnos. A je tedy dána velikostí 
kapitálu, který pi uložení na úrokovou míru by v budoucnu umožoval vyplatit takové 
ástky, které by byly rovny výnosm, jenž by oceovaná vc nemovitá pinášela. 
Výpoet výnosovou metodou provádíme zptn a to soutem všech pedpokládaných 
budoucích výnos z pronájmu. Tyto výnosy budou uskutenny v budoucnosti a proto je za 
potebí, aby byly odúroeny (diskontovány) na souasnou hodnotu. Což je ástka, kterou je 
teba dnes uložit, aby bylo možno tento pedpokládaný výnos v budoucnu vyplatit. [7] 
Definice podle prof. Alberta Bradáe zní: „Výnosová hodnota vcí nemovitých je 
soutem diskontovaných (odúroených) pedpokládaných budoucích istých výnos z jejího 
pronájmu.“ [7] 
Cena nemovitých vcí urená výnosovým zpsobem se urí podle vzorce  
CV = N/p . 100 
kde 
CV… cena urená výnosovým zpsobem v K, 
N… roní nájemné v K za rok, upravené podle následujících odstavc, 
p… míra kapitalizace v procentech uvedená v píloze . 22 vyhlášky 441/2013 Sb. 
Dále podle § 32 odst. 2 oceovací vyhlášky se roní nájemné urí z nájemní smlouvy 
nebo z jiných doklad o placení nájemného. Pokud však tyto doklady nemáme k dispozici 
nebo je-li v nich nájemné nižší než obvyklé, urí se nájemné výší obvyklé ceny.  
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 Podle § 32 odst. 5 oceovací vyhlášky se roní nájemné za celou stavbu sníží o 40 % a 
o nájemné pozemku, je-li stavba samostatnou nemovitou vcí, popípad je-li souástí práva 
stavby.  
 V mé diplomové práci jsem provedl ocenní formou zjednodušeného výpotu. To 
znamená, že odpoet výdaj odpovídá hodnot, která je uvedena také ve výpotu kombinace 
nákladové a výnosové metody v oceovací vyhlášce. Uvedených 40 % odpovídá 
vynaloženým reálným nákladm. A to nákladm spojených s pronajímáním nemovitostí, 
které musí pronajímatel hradit v souvislosti s vlastnictvím nemovitých vcí. Jsou to zejména: 
• da z nemovitých vcí, 
• náklady na opravu a údržbu objektu, 
• pojištní objektu, 
• správa nemovitých vcí, 
• amortizace. 
5.1.4 Nákladový zpsob ocenní 
Pi tomto zpsobu ocenní se vychází ze základní ceny obestavného prostoru za m3, 
nebo ze základní ceny podlahové plochy za m2 bytových a nebytových jednotek, kterou uvádí 
píloha . 1 oceovací vyhlášky. Zpsob ocenní je popsán v § 21 oceovací vyhlášky: 
„Cena jednotky, kterou je byt, nebo která zahrnuje byt nebo soubor byt, ve stavbách 
neuvedených v píloze . 8 k této vyhlášce pod typem J,K, nebo kterou je nebytový prostor, 
nebo která zahrnuje soubor byt a nebytových prostor, nebo rozestavná jednotka se urí 
nákladovým zpsobem podle vzorce:“. [6]
n
CJN =  CBi + pCP ,
i=1
kde 
CJN ..... cena jednotky urená nákladovým zpsobem v K, 
CBi ...... cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K, 
pCP .... cena píslušného podílu jednotky na pozemku v K, 
i ........... poadové íslo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce, 
n .......... poet byt nebo nebytových prostor v jednotce. 
Cena bytu nebo nebytového prostoru se urí podle vzorce: 
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CB = PP × ZCU , 
kde 
CB ...... cena bytu nebo nebytového prostoru v K, 
PP ....... podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru v m2, urená podle pílohy . 1 k 
této vyhlášce, 
ZCU ... základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru v K za m2. 
Základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru se urí podle vzorce: 
ZCU = ZC × K1 × K4 × K5 × Ki , 
kde 
ZCU ... základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru v K za m2, 
ZC ...... základní cena bytu nebo nebytového prostoru v K,  
K1 ........ koeficient pepotu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v píloze . 10 k 
této vyhlášce. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném dom se použije koeficient K1 = 
1,000, 
K4 ........koeficient vybavení stavby a oceovaného bytu nebo nebytového prostoru (položky . 
7, 10, 12 až 17, 19 až 26 pílohy . 11 tabulky . 6 k této vyhlášce podle typu stavby u byt v 
rodinných domech nebo položky . 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 až 23, 25, 26 píloh . 8 a 9 k této 
vyhlášce podle typu stavby v ostatních pípadech se posuzují podle vybavení bytu nebo 
nebytového prostoru, ostatní položky se posuzují ve vztahu k vybavení stavby) se vypote 
podle vzorce 
K4 = 1 + (0,54 × n) , 
kde 
1 a 0,54 ...... konstanty, 
n .....souet cenových podíl konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách . 1 až 3 v píloze 
. 21 k této vyhlášce s nadstandardním vybavením, snížený o souet cenových podíl
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
K5 ........ koeficient polohový uvedený v tabulce . 1 v píloze . 20 k této vyhlášce, 
Ki ........ koeficient zmny cen staveb uvedený v píloze . 41 k této vyhlášce, vztažený k 
cenové úrovni roku 1994. [6] 
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6 OCENNÍ BYTOVÝCH  JEDNOTEK 
6.1 PEHLED OCE
OVANÝCH BYT
6.1.1 Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
Oceovaný byt se nachází v 1. NP z celkových 2. NP cihelného bytového domu (bez 
výtahu) na adrese Makovského 104, Nové Msto na Morav. Byt je dispozin ešen jako 
2+1. Nachází se zde obývací pokoj, ložnice, kuchyn, koupelna, balkón, WC, a chodba. 
K bytu náleží dv sklepní kóje. Byt je v pvodním stavu, byla vymnna pouze pvodní okna 
za nová plastová. Bytový dm, ve kterém se oceovaný byt nachází, byl postaven v roce 1969 
a ke dni oceování je jeho stáí 46 let. Mapa s polohou bytového domu pedmtné bytové 
jednotky je souástí pílohy . 1. Pdorysný nárt je uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy bytu: 
Kuchy     9,26 m2
Obývací pokoj    17,60 m2
Ložnice     15,01 m2
Koupelna     2,34 m2
WC      0,75 m2
Chodba     3,00 m2
Balkón     2,25 m2
Sklep      3,78 m2
Sklep      10,80 m2
Zapoitatelná podlahová plocha bytu:  47,96 m2
Zapoitatelná podlahová plocha balkónu:   2,25 x 0,17 = 0,38 m2
Zapoitatelná podlahová plocha sklepních kójí: (3,78 + 10,80) x 0,10 = 1,46 m2
Podlahová plocha celkem    49,80 m2
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6.1.2 Byt . 2, Nové Msto na Morav, Luní 
Oceovaný byt se nachází ve 2. NP z celkových 3. NP cihelného bytového domu (bez 
výtahu) na adrese Luní 1320, Nové Msto na Morav. Byt je dispozin ešen jako 2+1. 
Nachází se zde obývací pokoj, ložnice, kuchyn, koupelna, WC, chodba a šatna. K bytu náleží 
jedna sklepní kóje. Byt je v pvodním stavu, byla vymnna pouze pvodní okna za nová 
plastová. Bytový dm, ve kterém se oceovaný byt nachází, byl postaven v roce 1970 a ke dni 
oceování je jeho stáí 45 let. Mapa s polohou bytového domu pedmtné bytové jednotky je 
souástí pílohy . 1. Pdorysný nárt je uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy bytu: 
Kuchy     10,98 m2
Obývací pokoj    15,78 m2
Ložnice     12,01 m2
Koupelna     2,34 m2
WC      0,86 m2
Chodba     6,21 m2
Šatna      2,29 m2
Sklep      8,04 m2
Zapoitatelná podlahová plocha bytu:  50,47 m2
Zapoitatelná podlahová plocha sklepních kójí:  8,04 x 0,1 = 0,80 m2
Podlahová plocha celkem    51,27 m2
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6.1.3 Byt . 3, Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 
Oceovaný byt se nachází v 1. NP z celkových 2. NP cihelného bytového domu (bez 
výtahu) na adrese Nový Dvr 644, Bystice nad Pernštejnem. Byt je dispozin ešen jako 
2+1. Nachází se zde obývací pokoj, ložnice, kuchyn, koupelna, WC, a chodba. K bytu náleží 
dv sklepní kóje. Byt je v pvodním stavu, byla vymnna pouze pvodní okna za nová 
plastová. Bytový dm, ve kterém se oceovaný byt nachází, byl postaven v roce 1975 a ke dni 
oceování je jeho stáí 40 let. Mapa s polohou bytového domu pedmtné bytové jednotky je 
souástí pílohy . 1. Pdorysný nárt je uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy bytu: 
Kuchy     7,80 m2
Obývací pokoj    15,52 m2
Ložnice     15,14 m2
Koupelna     2,28 m2
WC      0,85 m2
Chodba     4,21 m2
Sklep      6,27 m2
Sklep      10,80 m2
Zapoitatelná podlahová plocha bytu:  45,80 m2
Zapoitatelná podlahová plocha sklepních kójí: 17,07 x 0,1 = 1,70 m2
Podlahová plocha celkem:    47,50 m2
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6.1.4 Byt .4, Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Oceovaný byt se nachází v 1. NP z celkových 4. NP cihelného bytového domu 
s výtahem nacházející se na ulici Haškova .p. 34 ve Žáe nad Sázavou. Byt je dispozin
ešen jako 2+1. Nachází se zde obývací pokoj, ložnice, kuchyn, koupelna, samostatné WC, 
komora a pedsí. K bytu náleží lodžie a sklepní kóje. Byt je po ástené rekonstrukci 
interiéru. Rekonstrukce probhla v roce 2010 a její souástí byla výmna oken a nov
vyzdná koupelna a WC, namísto pvodního umakartového jádra. Bytový dm, ve kterém se 
oceovaný byt nachází, byl postaven v roce 1974 a jeho stáí je tedy 41 let. Mapa s polohou 
bytového domu pedmtné bytové jednotky je souástí pílohy . 1. Pdorysný nárt je 
uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy bytu: 
Kuchy     9,48 m2
Obývací pokoj    17,03 m2
Ložnice     11,90 m2
Koupelna     2,48 m2
WC      0,93 m2
Chodba     5,63 m2
Komora     2,24 m2
Lodžie      3,45 m2
Sklep      4,58 m2
Zapoitatelná podlahová plocha bytu:  49,69 m2
Zapoitatelná podlahová plocha lodžie:   3,45 x 0,20 = 0,69 m2
Zapoitatelná podlahová plocha sklepních kójí: 4,58 x 0,1 = 0,45 m2
Podlahová plocha celkem:    50,83 m2
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6.1.5 Struný pehled oceovaných bytových jednotek 
Tab. .  1- Pehled oceovaných bytových jednotek
Byt . Adresa Dispozice 
Podlahová 
plocha [m2]
1 Nové Msto na Morav, Makovského 2+1 49,80 
2 Nové Msto na Morav, Luní 2+1 51,27 
3 Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 2+1 47,50 
4 Žár nad Sázavou, Haškova 2+1 50,83 
6.2 OCENNÍ BYTOVÝCH JEDNOTEK POROVNÁVACÍ 
METODOU PODLE CENOVÉHO PEDPISU 
6.2.1 Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
Obec:       Nové Msto na Morav
Dispozice bytu:     2+1 
Podlahová plocha bytu PP:   49,80 m2
Základní cena podle pílohy . 27:  16 561 K/m2
Rok kolaudace stavby:    1970 
Stáí stavby (y):    45 let. 
Tab. .  2 - Index konstrukce a vybavení – BYT . 1
Index konstrukce a vybavení byt - BYT . 1, Nové Msto na Mor., Makovského 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Vi
1 Typ stavby IV. Budova zdná 0,10 
2 Spolené ásti domu II. Kolárna, koárkárna, sušárna 0,00 
3 Píslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístní bytu v dom II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 
Orientace obyt. Místností ke 
svtovým stranám 
III. Ostatní svtové strany s výhledem 0,03 
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6 Základní píslušenství bytu II. 
Píslušenství úplné - standardní 
provedení 
0,00 
7 
Další vybavení bytu a 
prostory užívané spolu s 
bytem 
III. Balkón, dv sklepní kóje 0,00 
8 Vytápní bytu III. Ústední vytápní 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebn - technický stav II. 
Byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00* 
* Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s, který se vypote podle vzorce 
s = 1 – 0,005 x y = 1 – 0,005 x 45 = 0,775 
9
IV = (1 +  Vi) × V10 ,
i=1
Iv = (1 + 0,13) x (1 x 0,775) = 0,8758 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv = 16 561 x 0,8758 = 14 504 K/m
2
Tab. .  3 – Index trhu s nemovitými vcmi – BYT . 1
Index trhu s nemovitými vcmi - BYT . 1, Nové Msto na Mor., Makovského 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Pi
1
Situace na dílím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými vcmi 
II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictví -0,01 
3 Zmny v okolí III. 
Pozitivní zmny - výstavba 
sportovního areálu, mstských lázní 
0,03 
4
Vliv právních vztah na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
6 Povodové riziko IV. 
Zóna se zanedbatelným nebezpeím 
výskytu záplav 
1,00 
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It = 1 x (1 + 0,02) = 1,02 
Tab. .  4 – Index polohy – BYT . 1
Index polohy- BYT . 1, Nové Msto na Mor., Makovského 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota 
1 Druh a úel užití stavby I. 
Druh hlavní stavby v jednotném 
funkním celku 
1,00 
2 
Pevažující zástavba v okolí 
pozemku životní prostedí 
I. Rezidenní zástavba 0,04 
3 Poloha pozemku v obci II. 
Navazující na sted (centrum) 
obce 
0,02 
4 
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sít, které jsou v obci 
I. 
Pozemek lze napojit na všechny 
sít v obci 
0,00 
5 
Obanská vybavenost v okolí 
pozemku 
I. 
V okolí nemovité vci je 
dostupná obanská vybavenost 
obce 
0,00 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VI. 
Píjezd po zpevnné komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 
0,00 
7 Osobní hromadná doprava III. 
Zastávka do 200 m vetn MHD, 
velmi dobrá dostupnost centra 
obce 
0,02 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komerní využitelnosti 
II. 
Bez možnosti komerního 
využití stavby na pozemku 
0,00 
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezamstnanost II. Prmrná nezamstnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
Ip = 1 x (1 + 0,08) = 1,08 
Cena bytu CBp = PP x ZCU x It  x Ip = 49,80 x 14504 x 1,02 x 1,08 = 795 684,79 K
Cena bytu . 1 stanovená porovnávacím zpsobem dle oceovací vyhlášky je 795 685 K
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6.2.2 Byt . 2, Nové Msto na Morav, Luní 
Obec:       Nové Msto na Morav
Dispozice bytu:     2+1 
Podlahová plocha bytu PP:   51,27 m2
Základní cena podle pílohy . 27:  16 561 K/m2
Rok kolaudace stavby:    1969 
Stáí stavby (y):    46 let. 
Tab. .  5 - Index konstrukce a vybavení – BYT . 2
Index konstrukce a vybavení byt - BYT . 2, Nové Msto na Mor., Luní 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Vi
1 Typ stavby IV. Budova zdná 0,10 
2 Spolené ásti domu II. Kolárna, koárkárna, sušárna 0,00 
3 Píslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístní bytu v dom II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 
Orientace obyt. Místností ke 
svtovým stranám 
III. Ostatní svtové strany s výhledem 0,03 
6 Základní píslušenství bytu II. 
Píslušenství úplné -standardní 
provedení 
0,00 
7 
Další vybavení bytu a 
prostory užívané spolu s 
bytem 
II. Sklepní kóje -0,01 
8 Vytápní bytu III. Ústední vytápní 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebn - technický stav II. 
Byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00 
* Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s, který se vypote podle vzorce 
s = 1 – 0,005 x y = 1 – 0,005 x 46 = 0,770 
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9
IV = (1 +  Vi) × V10 ,
i=1
Iv = (1 + 0,12) x (1 x 0,770) = 0,8624 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv = 16 561 x 0,8624 = 14 282 K/m
2
Tab. .  6 – Index trhu s nemovitými vcmi – BYT . 2
Index trhu s nemovitými vcmi - BYT . 2, Nové Msto na Mor., Luní 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Pi
1
Situace na dílím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými vcmi 
II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictví -0,01 
3 Zmny v okolí III. 
Pozitivní zmny - výstavba 
sportovního areálu, mstských lázní 
0,03 
4
Vliv právních vztah na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
6 Povodové riziko IV. 
Zóna se zanedbatelným nebezpeím 
výskytu záplav 
1,00 
It = 1 x (1 + 0,02) = 1,02 
Tab. .  7 – Index polohy – BYT . 2  
Index polohy- BYT . 2, Nové Msto na Mor., Luní 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota 
1 Druh a úel užití stavby I. 
Druh hlavní stavby v jednotném 
funkním celku 
1,00 
2 
Pevažující zástavba v okolí 
pozemku životní prostedí 
I. Rezidenní zástavba 0,04 
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3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové ásti obce -0,05 
4 
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sít, které jsou v obci 
I. 
Pozemek lze napojit na všechny 
sít v obci 
0,00 
5 
Obanská vybavenost v okolí 
pozemku 
I. 
V okolí nemovité vci je 
dostupná obanská vybavenost 
obce 
0,00 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VI. 
Píjezd po zpevnné komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 
0,00 
7 Osobní hromadná doprava III. 
Zastávka do 200 m vetn MHD, 
dobrá dostupnost centra obce 
0,00 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komerní využitelnosti 
II. 
Bez možnosti komerního 
využití stavby na pozemku 
0,00 
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezamstnanost II. Prmrná nezamstnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
Ip = 1 x (1 - 0,01) = 0,99 
Cena bytu CBp = PP x ZCU x It  x Ip = 51,27 x 14282  x 1,02 x 0,99 = 739 414,07 K
Cena bytu . 2 stanovená porovnávacím zpsobem dle oceovací vyhlášky je 739 414 K
6.2.3 Byt . 3, Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 
Obec:       Bystice nad Pernštejnem 
Dispozice bytu:     2+1 
Podlahová plocha bytu PP:   47,50 m2
Základní cena podle pílohy . 27:  12 777 K/m2
Rok kolaudace stavby:    1975 
Stáí stavby (y):    40 let. 
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Tab. .  8 – Index konstrukce a vybavení – BYT . 3
Index konstrukce a vybavení byt - BYT . 3, Bystice nad Pernštejnem 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Vi
1 Typ stavby IV. Budova zdná 0,10 
2 Spolené ásti domu II. 
Kolárna, koárkárna, sušárna, 
sklad 
0,00 
3 Píslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístní bytu v dom II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 
Orientace obyt. Místností ke 
svtovým stranám 
III. Ostatní svtové strany s výhledem 0,03 
6 Základní píslušenství bytu II. 
Píslušenství úplné -standardní 
provedení 
0,00 
7 
Další vybavení bytu a 
prostory užívané spolu s 
bytem 
II. Dv sklepní kóje -0,01 
8 Vytápní bytu III. Ústední vytápní 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebn - technický stav II. 
Byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00 
* Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s, který se vypote podle vzorce 
s = 1 – 0,005 x y = 1 – 0,005 x 40 = 0,80 
9
IV = (1 +  Vi) × V10 ,
i=1
Iv = (1 + 0,12) x (1 x 0,800) = 0,8960 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv = 12 777 x 0,8624 = 11 448 K/m
2 
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Tab. .  9 – Index trhu s nemovitými vcmi – BYT . 3
Index trhu s nemovitými vcmi - BYT . 3, Bystice nad Pernštejnem 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Pi
1
Situace na dílím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými vcmi 
III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02 
2 Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictví -0,01 
3 Zmny v okolí II. Bez vlivu 0,00 
4
Vliv právních vztah na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
6 Povodové riziko IV. 
Zóna se zanedbatelným nebezpeím 
výskytu záplav 
1,00 
It = 1 x (1 + 0,01) = 1,01 
Tab. .  10 – Index polohy – BYT . 3
Index polohy- BYT . 3, Bystice nad Pernštejnem 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota 
1 Druh a úel užití stavby I. 
Druh hlavní stavby v jednotném 
funkním celku 
1,00 
2 
Pevažující zástavba v okolí 
pozemku životní prostedí 
I. Rezidenní zástavba 0,04 
3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové ásti obce -0,05 
4 
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sít, které jsou v obci 
I. 
Pozemek lze napojit na všechny 
sít v obci 
0,00 
5 
Obanská vybavenost v okolí 
pozemku 
I. 
V okolí nemovité vci je 
dostupná obanská vybavenost 
obce 
0,00 
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6 Dopravní dostupnost k pozemku VI. 
Píjezd po zpevnné komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 
0,00 
7 Osobní hromadná doprava II. 
Zastávka do 400 m, horší 
dostupnost centra obce 
-0,01 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komerní využitelnosti 
II. 
Bez možnosti komerního 
využití stavby na pozemku 
0,00 
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezamstnanost II. Prmrná nezamstnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
Ip = 1 x (1 - 0,02) = 0,98 
Cena bytu CBp = PP x ZCU x It  x Ip = 47,50 x 11448 x 1,01 x 0,98 = 538 233,45 K
Cena bytu . 3 stanovená porovnávacím zpsobem dle oceovací vyhlášky je 538 233 K. 
6.2.4 Byt . 4, Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Obec:       Žár nad Sázavou 
Dispozice bytu:     2+1 
Podlahová plocha bytu PP:   50,83 m2
Základní cena podle pílohy . 27:  17 357 K/m2
Rok kolaudace stavby:    1974 
Stáí stavby (y):    41 let. 
Tab. .  11 – Index konstrukce a vybavení – BYT . 4
Index konstrukce a vybavení byt - BYT . 4, Ž	ár nad Sázavou 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Vi
1 Typ stavby IV. Budova zdná 0,10 
2 Spolené ásti domu II. Kolárna, koárkárna, sušárna 0,00 
3 Píslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
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4 Umístní bytu v dom II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 
Orientace obyt. Místností ke 
svtovým stranám 
III. Ostatní svtové strany s výhledem 0,03 
6 Základní píslušenství bytu II. 
Píslušenství úplné -standardní 
provedení 
0,00 
7 
Další vybavení bytu a 
prostory užívané spolu s 
bytem 
III. Lodžie, komora, sklepní kóje 0,00 
8 Vytápní bytu III. Ústední vytápní 0,00 
9 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebn - technický stav II. 
Byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00 
* Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s, který se vypote podle vzorce 
s = 1 – 0,005 x y = 1 – 0,005 x 41 = 0,795 
9
IV = (1 +  Vi) × V10 ,
i=1
Iv = (1 + 0,13) x (1 x 0,795) = 0,8984 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv = 17 357 x 0,8984 = 15 594 K/m
2
Tab. .  12 – Index trhu s nemovitými vcmi – BYT . 4
Index trhu s nemovitými vcmi - BYT . 4, Ž	ár nad Sázavou 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota Pi
1
Situace na dílím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými vcmi 
II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictví -0,01 
3 Zmny v okolí II. Bez vlivu 0,00 
4
Vliv právních vztah na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
6 Povodové riziko IV. 
Zóna se zanedbatelným nebezpeím 
výskytu záplav 
1,00 
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It = 1 x (1 - 0,01) = 0,99 
Tab. .  13 – Index polohy – BYT . 3
Index polohy- BYT . 4, Ž	ár nad Sázavou 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku 	íslo Popis pásma Hodnota 
1 Druh a úel užití stavby I. 
Druh hlavní stavby v jednotném 
funkním celku 
1,00 
2 
Pevažující zástavba v okolí 
pozemku životní prostedí 
I. Rezidenní zástavba 0,04 
3 Poloha pozemku v obci II. 
Navazující na sted (centrum) 
obce 
0,02 
4 
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sít, které jsou v obci 
I. 
Pozemek lze napojit na všechny 
sít v obci 
0,00 
5 
Obanská vybavenost v okolí 
pozemku 
I. 
V okolí nemovité vci je 
dostupná obanská vybavenost 
obce 
0,00 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VI. 
Píjezd po zpevnné komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 
0,00 
7 Osobní hromadná doprava III. 
Zastávka do 200 m vetn MHD, 
dobrá dostupnost centra obce 
0,00 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komerní využitelnosti 
II. 
Bez možnosti komerního 
využití stavby na pozemku 
0,00 
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezamstnanost II. Prmrná nezamstnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv 0,00 
Ip = 1 x (1 + 0,06) = 1,06 
Cena bytu CBp = PP x ZCU x It  x Ip = 50,83 x 15594  x 0,99 x 1,06 = 831 799,59 K
Cena bytu . 3 stanovená porovnávacím zpsobem dle oceovací vyhlášky je 831 800 K. 
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6.2.5 Výsledné ceny byt zjištné porovnávací metodou podle cenového pedpisu 
Pro stanovení ceny podle cenového pedpisu byl použit zákon . 151/1997 Sb., o 
oceování majetku a o zmn nkterých zákon v platném znní. Provádcím pedpisem 
k tomuto zákonu je vyhláška . 441/2013 Sb., oceovací vyhláška. 
Všechny porovnávané byty mají pibližn stejnou podlahovou plochu s dispozicí 2+1. 
Jsou také umístné ve zdných bytových domech pibližn stejného stáí. V indexu 
konstrukce a vybavení bytu jsou jen velmi malé rozdíly zpsobené napíklad absencí balkónu 
v byt . 2 a 3 a výsledná hodnota indexu vybavení je také ovlivnna rokem výstavby objektu, 
která je však v rozmezí šesti let. Dalším indexem ovlivujícím výsledné ceny byt je index 
trhu s nemovitými vcmi. Zde se na mírném rozdílu podílely pozitivn hodnocené zmny 
v okolí obou byt v Novém Mst na Morav. Poslední index zasahující do výsledných cen je 
index polohy, který se pohybuje pro oceované byty v rozmezí 0,99 – 1,06. Na výsledném 
rozdílu se podílely pedevším znaky polohy pozemku v obci a osobní hromadná doprava. Zde 
vznikl rozdíl u obou oceovaných byt v Novém Mst na Morav, kde bylo pihlédnuto 
k lepší poloze prvního bytu vzhledem k centru obce.
Z dvodu minimálních rozdíl v jednotlivých indexech i v podlahových plochách, je 
hlavním urujícím parametrem výsledné ceny základní cena na 1m2 podle pílohy . 27 
oceovací vyhlášky. Zde je poteba zdraznit, že velký rozdíl zpsobilo zaazení Nového 
Msta na Morav do kategorie obcí nad 10 000 obyvatel a Bystice nad Pernštejnem do 
kategorie pod 10 000 obyvatel, piemž rozdíl mezi tmito msty není píliš velký a podílí se 
na nm pedevším obce spadající do jejich katastrálního území. 
Tab. .  14 – Rekapitulace ocenní byt porovnávacím zpsobem podle cenového pedpisu.  
Oznaení Obec Dispozice
Podlahová 
plocha 
bytu 
Cena zjištná 
porovnávací 
metodou na 1 
m2  
Cena zjištná 
porovnávací metodou 
podle cenového 
pedpisu 
Byt . 1 
Nové Msto na 
Morav, 
Makovského 
2+1 49,80 15 978 K 795 685 K
Byt . 2 
Nové Msto na 
Morav, Luní 
2+1 51,27 14 422 K 739 414 K
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Byt . 3 
Bystice nad 
Pernštejnem, 
Nový Dvr 
2+1 47,50 11 331 K 538 233 K
Byt . 4 
Žár nad 
Sázavou, 
Haškova 
2+1 50,83 16 364 K 831 800 K
Pro pehledné znázornní výsledných cen jednotlivých byt je zobrazen následující 
graf. 
Obr. . 2 – Graf srovnání výsledných cen podle cenového pedpisu 
51 
6.3 OCENNÍ BYTOVÝCH JEDNOTEK METODOU PÍMÉHO 
POROVNÁNÍ 
6.3.1 Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
Tab. .  15 – Databáze byt 2+1 pro BYT . 1
Byt . 1 - Nové Msto na Morav 2+1, Makovského 
Oznaení Adresa PP Popis bytu 
1 Drobného 56 
Byt se nachází v 1. NP ze 3. NP. V 
pvodním stavu, ústední topení, 2 sklepní 
kóje 
2 Drobného 53 
Byt se nachází v 2. NP ze 3. NP. 2010 
rekonstrukce jádra + odpady, plastová okna, 
balkón, sklep 
3 Budovatel 71 
Byt se nachází v 5. NP ze 7. NP.(výtah), 
komora, zdné jádro, balkón, sklep, vytápní 
ústední dálkové 
4 Mírová 56 
Byt se nachází ve 3. NP ze 4. NP (bez 
výtahu), rekonstrukce - plastová okna, 
koupelna, podlahy, 2 sklepní kóje, ústední 
dálkové topení 
5 Masarykova 73,5
Byt se nachází ve 4.NP ze 7.NP. (výtah), 
zdné jádro, balkón, sklep, ústední vytápní
Tab. .  16 – Zjištní ceny metodou pímého porovnání pro BYT . 1
Zjištní ceny metodou pímého porovnání - Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
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1 740 000 0,89 658 600 0,95 1,03 1,00 0,95 1,02 1,00 1,04 0,9861 667 888   
2 700 000 0,89 623 000 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 0,98 0,94 0,9627 647 169   
3 1 048 000 0,86 901 280 0,98 1,18 1,06 1,00 1,00 0,98 1,00 1,2013 750 274   
4 850 000 0,89 756 500 0,95 1,03 1,10 0,95 0,96 1,00 1,01 0,9914 763 026   
5 950 000 1,00 950 000 0,98 1,20 1,06 1,00 1,00 0,98 1,02 1,2461 762 402   
Prmr                     718 152   
Smrodatná odchylka                   56 055   
Prmr mínus smrodatná odchylka                 662 097   
Prmr plus smrodatná odchylka                 774 207   
Koeficient úpravy:                     
K1 Poloha v obci       
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K2 Velikost PP       
K3 Stav bytu a vybavení       
K4 Balkon / lodžie       
K5 Podlaží (výtah)       
K6 Sklep (poet, velikost)       
K7 Úvaha znalce       
  Koeficient úpravy na pramen ceny: skutená kupní cena: K = 1,00, u inzerce pimen nižší 
  
Index odlišnosti            IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x 
K7)         
  Odhadovaná cena dle odborné úvahy               718 000
6.3.2 Byt . 2, Nové Msto na Morav, Luní 
Tab. .  17 – Databáze byt 2+1 pro BYT . 2
Byt . 1 Nové Msto na Morav 2+1, Luní 
Oznaení Adresa PP Popis bytu 
1 Drobného 56 
Byt se nachází v 1. NP ze 3. NP. v 
pvodním stavu, ústední topení, 2 sklepní 
kóje 
2 Drobného 53 
Byt se nachází v 2. NP ze 3. NP. 2010 
rekonstrukce jádra + odpady, plastová okna, 
balkón, sklep 
3 Budovatel 71 
Byt se nachází v 5. NP ze 7. NP. (výtah), 
komora, zdné jádro, balkón, sklep, vytápní 
ústední dálkové 
4 Mírová 56 
Byt se nachází ve 3. NP ze 4. NP (bez 
výtahu), rekonstrukce - plastová okna, 
koupelna, podlahy, 2 sklepní kóje, ústední 
dálkové topení 
5 Masarykova 73,5
Byt se nachází ve 4.NP ze 7.NP. (výtah), 
zdné jádro, balkón, sklep, ústední vytápní
Tab. .  18 – Zjištní ceny metodou pímého porovnání pro BYT . 2
Zjištní ceny metodou pímého porovnání - Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
O
zn
a
en
í 
C
en
a 
po
ža
do
va
ná
 
K
oe
fi
ci
en
t 
re
du
kc
e 
na
 
pr
am
en
 c
en
y 
C
en
a 
po
 r
ed
uk
ci
 n
a 
pr
am
en
 c
en
y K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 
IO (1-
7) 
C
en
a 
m
ož
né
ho
 p
ro
de
je
 
v 
K
 
 
1 740 000 0,89 658 600 0,98 1,02 1,00 0,95 1,02 1,02 1,05 1,0374 634 866   
2 700 000 0,89 623 000 0,98 0,99 1,10 1,00 1,00 1,00 0,96 1,0245 608 083   
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3 1 048 000 0,86 901 280 1,00 1,18 1,06 1,00 1,00 1,00 1,02 1,2758 706 434   
4 850 000 0,89 756 500 0,98 1,02 1,10 0,95 0,96 1,02 1,03 1,0535 718 055   
5 950 000 1,00 950 000 0,98 1,20 1,06 1,00 1,00 1,00 1,03 1,2840 739 900   
Prmr                     681 468   
Smrodatná odchylka                   56 862   
Prmr mínus smrodatná odchylka                 624 605   
Prmr plus smrodatná odchylka                 738 330   
Koeficient úpravy:                     
K1 Poloha v obci       
K2 Velikost PP       
K3 Stav bytu a vybavení       
K4 Balkon / lodžie       
K5 Podlaží (výtah)       
K6 Sklep (poet, velikost)       
K7 Úvaha znalce       
  Koeficient úpravy na pramen ceny: skutená kupní cena: K = 1,00, u inzerce pimen nižší 
  
Index odlišnosti            IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x 
K7)         
  Odhadovaná cena dle odborné úvahy               681 000
6.3.3 Byt . 3, Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 
Pro byt . 3 v Bystici nad Pernštejnem nebylo možné sestavit vhodnou databázi 
prodávaných nebo prodaných byt a to i pes prbžné vyhledávání vhodné inzerce po dobu 
více než pl roku. Dvodem je skutenost, že obec Bystice nad Pernštejnem nepevedla 
mstské byty do osobního vlastnictví. Ve vlastnictví msta je v souasné dob 1363 byt na 
dvou mstských sídlištích a pouze 25 byt v soukromém vlastnictví. Další bytové jednotky 
jsou ve vlastnictví bytového družstva Vrchovina. 
Souasná situace na trhu s bytovými jednotkami v Bystici nad Pernštejnem je tedy 
taková, že se dá hovoit o nulové nabídce jak starších tak nových byt. 
Z tohoto dvodu je ocenní bytových jednotek pomocí pímého porovnání pro obec 
Bystice nad Pernštejnem nejenom nevhodné, ale v podstat nemožné. 
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6.3.4 Byt . 4, Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Tab. .  19 – Databáze byt 2+1 pro BYT . 4
Byt . 4 - Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Oznaení Adresa PP Popis bytu 
1 Vanurova 54
Byt se nachází v 1. NP ze 4. NP, 
rekonstrukce domu 2005, zdné jádro, 
spíž, balkón, jedna sklepní kóje 
2 Okružní  49
Byt se nachází v 2. NP ze 3. NP. 2010 
rekonstrukce jádra + odpady, plastová 
okna, balkón, sklep, nov zateplen + nové 
zasklené lodžie 
3 Brodská 56
Byt se nachází v 1. NP ze 4. NP, plastová 
okna, zdné jádro, balkón, sklep, výtah 
4 Jiího z Podbrad 50
Byt se nachází v 2. NP ze 3. NP., nová 
koupelna, nová plastová okna, sklep 19m2, 
vytápní lokální elektrické 
5 Brodská  59
Byt se nachází v 2. NP ze 4. NP, plastová 
okna, rekonstrukce koupelny 2006, 2 
sklepní kóje 10,9 m2. Zateplení fasády 
2013 
6 Nerudova 53
Byt se nachází v 3. NP ze 4. NP, plastová 
okna, dm je zateplen 2009, 2 sklepní 
kóje, balkón, výtah 
7 Haškova 52
Byt se nachází v 2. NP ze 4. NP, plastová 
okna, zasklená lodžie, plovoucí podlahy, 
sklep, dm je zateplen 
8 Jiího z Podbrad 54
Byt se nachází v 2. NP ze 2. NP, 
kompletní rekonstrukce - zdné jádro, 
plastová okna, dv sklepní kóje (4 + 4 m2), 
v cen bytu je devný nábytek 
9 Okružní  54
Byt se nachází v 2. NP ze 4. NP, zasklená 
lodžie, dm je po zateplení,  
10 Okružní  57
Byt se nachází v 2. NP ze 5. NP, plastová 
okna, komora, nové rozvody vody, dm je 
zateplený 
11 Brodská 57
Byt se nachází v 1. NP ze 3. NP, fasáda po 
zateplení +  nové balkóny, spíž, chybí 
sporák, lze pikoupit garáž 
12 Okružní  50
Byt se nachází v 2. NP ze 4. NP, 2010 
rekonstrukce - okna, stecha, zateplení, 
výmna rozvod, v byt je komora 
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Tab. .  20 – Zjištní ceny metodou pímého porovnání pro BYT . 4
Zjištní ceny metodou pímého porovnání - Byt . 4, Ž	ár nad Sázavou 
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1 1 260 000 0,88 1 108 800 1,02 1,03 0,97 1,00 0,99 1,00 0,98 0,9887 1 121 457   
2 1 160 000 0,88 1 020 800 1,00 0,98 1,01 1,00 0,98 1,00 0,98 0,9506 1 073 844   
3 860 000 0,86 739 600 1,03 1,06 0,93 1,00 1,00 1,00 0,92 0,9341 791 741   
4 1 770 000 0,89 1 575 300 1,00 0,99 1,00 0,97 0,98 1,03 1,20 1,1632 1 354 290   
5 950 000 0,87 826 500 1,03 1,09 0,94 0,97 0,98 1,02 0,95 0,9721 850 217   
6 1 250 215 0,89 1 112 691 1,02 1,03 0,96 1,00 0,99 1,02 1,02 1,0388 1 071 101   
7 1 100 000 0,89 979 000 1,00 1,02 0,98 0,97 0,98 1,00 1,03 0,9787 1 000 280   
8 1 700 000 0,88 1 496 000 1,00 1,04 1,05 0,97 0,98 1,02 1,15 1,2176 1 228 607   
9 1 160 000 0,89 1 032 400 1,00 1,04 0,94 1,01 0,98 0,97 1,00 0,9386 1 099 937   
10 909 000 0,89 809 010 1,00 1,07 0,96 0,97 0,98 0,97 0,94 0,8903 908 660   
11 830 000 0,89 738 700 1,03 1,07 0,94 1,01 0,99 0,97 0,90 0,9043 816 862   
12 940 000 0,89 836 600 1,00 0,99 1,02 0,97 0,98 0,97 0,96 0,8939 935 926   
Prmr                     1 021 077   
Smrodatná odchylka                   177 973   
Prmr mínus smrodatná odchylka                 843 104   
Prmr plus smrodatná odchylka                 1 199 050   
Koeficient úpravy:                     
K1 Poloha v obci            
K2 
Velikost 
PP             
K3 
Stav bytu a 
vybavení            
K4 Balkon / lodžie            
K5 Podlaží (výtah)            
K6 Sklep (poet, velikost)           
K7 Úvaha znalce            
  Koeficient úpravy na pramen ceny: skutená kupní cena: K = 1,00, u inzerce pimen nižší 
  
Index odlišnosti            IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x 
K7)         
  Odhadovaná cena dle odborné úvahy               1 021 000
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6.3.5 Výsledné ceny byt zjištné metodou pímého porovnání 
Pro výpoet ceny metodou pímého porovnání je poteba zajistit vhodnou databázi 
podobných objekt. Databáze byla sestavována v prbhu více než šesti msíc. Byly 
prbžn ukládány zmny ve vývoji požadovaných cen, které se poté promítly do velikosti 
koeficientu redukce na pramen ceny. V nkterých pípadech byly stejné byty nabízeny na více 
webových stránkách za rozdílné požadované ástky, v tomto pípad byly vytvoeny prmry 
požadovaných cen a opt co možná nejvhodnji zvolen koeficient redukce. Pro tvorbu 
databáze byly použity pouze byty dispozice 2+1, a pro zohlednní jejich rozdílných 
podlahových ploch byl zaazen koeficient úpravy K2 (velikost PP). 
Pro oba byty v Novém Mst na Morav byla sestavena databáze z inzerovaných 
vhodných byt se zaazením jednoho bytu s uskutenným prodejem.  
Pro Bystici nad Pernštejnem nebylo z dvodu popsaných již v kapitole (6.4.3) možno 
sestavit vhodnou databázi. Metoda pímého porovnání je pro tuto obec velmi nevhodná. 
Naopak pro Žár nad Sázavou se metoda pímého porovnání jeví jako velmi vhodná. 
Nabídka prodávaných bytových jednotek je zde velmi pestrá a množství srovnatelných byt
s dispozicí 2+1 dalo možnost sestavit obsáhlou databázi. Pro pehledné porovnání výsledných 
cen urených metodou pímého porovnání je zaazena následující tabulka a graf.   
Tab. .  21 – Rekapitulace ocenní byt metodou pímého porovnání
Oznaení Obec Dispozice
Podlahová 
plocha 
bytu 
Cena urená 
metodou 
pímého 
porovnání na 
1 m2
Cena urená 
metodou pímého 
porovnání 
Byt . 1 
Nové Msto na 
Morav, 
Makovského 
2+1 49,80 14 418 K 718 000 K
Byt . 2 
Nové Msto na 
Morav, Luní 
2+1 51,27 13 283 K 681 000 K
Byt . 4 
Žár nad 
Sázavou, 
Haškova 
2+1 50,83 20 087 K 1 021 000 K
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Obr. .  3 – Graf srovnání výsledných cen urených metodou pímého porovnání 
6.4 TRŽNÍ OCENNÍ  BYTOVÝCH JEDNOTEK VÝNOSOVOU 
METODOU 
6.4.1 Byt . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
Tab. .  22 – Databáze pro výpoet výše nájemného – BYT . 1
BYT . 1, Nové Msto na Morav, Makovského 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Nové Msto na Morav, Žárská 6800 55,50 122,52 81 600
Nové Msto na Morav, Drobného 6500 62,00 104,84 78 000
Nové Msto na Morav, Mírová 6300 56,00 112,50 75 600
Nové Msto na Morav, 
Smetanova 6500 65,00 100,00 78 000
Nové Msto na Morav, Drobného 7000 66,50 105,26 84 000
Celkem     545,12 397 200
Poet srovnávaných byt     5 5
Prmrné ceny     109,02 79 440
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Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha bytu (PP):      49,80 m2
Prmrné nájemné za msíc:      109,02 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné z bytu:    5 429,44 K
Po zaokrouhlení:       5 400,00 K
Roní píjem z nájemného:      64 800,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 25 920,00 K
N – roní nájemné upravené:      38 880,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       5,5 % 
CV = N/p x 100 = 38880/5,5 x 100 = 706 909,09 K
Cena bytu . 1 stanovená výnosovou metodou je 707 000 K. 
6.4.2 Byt . 2, Nové Msto na Morav, Luní 
Tab. .  23 – Databáze pro výpoet výše nájemného – BYT . 2
BYT . 2, Nové Msto na Morav, Luní 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Nové Msto na Morav, Žárská 6800 55,50 122,52 81 600
Nové Msto na Morav, Drobného 6500 62,00 104,84 78 000
Nové Msto na Morav, Mírová 6300 56,00 112,50 75 600
Nové Msto na Morav, 
Smetanova 6500 65,00 100,00 78 000
Nové Msto na Morav, Drobného 7000 66,50 105,26 84 000
Celkem     545,12 397 200
Poet srovnávaných byt     5 5
Prmrné ceny     109,02 79 440
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Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha bytu (PP):      51,27 m2
Prmrné nájemné za msíc:      109,02 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné z byt:    5 589,71 K
Po zaokrouhlení:       5 600,00 K
Roní píjem z nájemného:      67 200,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 26 880,00 K
N – roní nájemné upravené:      40 320,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       5,5 % 
CV = N/p x 100 = 40320/5,5 x 100 = 733 090,91 K
Cena bytu . 2 stanovená výnosovou metodou je 733 000 K. 
6.4.3 Byt . 3, Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 
Tab. .  24 – Databáze pro výpoet výše nájemného – BYT . 3
BYT . 3, Bystice nad Pernštejnem, Nový Dvr 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Bystice nad Pernštejnem, 
Hornická 6500 63,00 103,17 78 000
Bystice nad Pernštejnem, Okružní 6500 61,50 105,69 78 000
Bystice nad Pernštejnem, Višová 6500 59,50 109,24 78 000
Bystice nad Pernštejnem, Višová 6500 62,00 104,84 78 000
Celkem     422,95 312 000
poet srovnávaných byt     4 4
Prmrné ceny     105,74 78 000
Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha bytu (PP):      47,50 m2
Prmrné nájemné za msíc:      119,90 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné z bytu:    5 695,47 K
60 
Po zaokrouhlení:       5 700,00 K
Roní píjem z nájemného:      68 400,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 27 360,00 K
N – roní nájemné upravené:      41 040,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       5,5 % 
CV = N/p x 100 = 41040/5,5 x 100 = 746 182,00 K
Cena bytu . 2 stanovená výnosovou metodou je 746 000 K. 
6.4.4 Byt . 4, Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Tab. .  25 – Databáze pro výpoet výše nájemného – BYT . 4
BYT . 4,  Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra 
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Žár nad Sázavou, Haškova 8000 55,00 145,45 96 000
Žár nad Sázavou, Okružní 8000 54,00 148,15 96 000
Žár nad Sázavou, Vanurova 8000 55,00 145,45 96 000
Žár nad Sázavou, Haškova 8000 62,00 129,03 96 000
Žár nad Sázavou, Brodská 8000 51,00 156,86 96 000
Žár nad Sáz., Jiího z 
Podbrad 7500 55,00 136,36 90 000
Celkem     861,32 570 000
Poet srovnávaných byt     6 6
Prmrné ceny     143,55 95 000
Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha bytu (PP):      50,83 m2
Prmrné nájemné za msíc:      143,55 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné z bytu:    7 296,78 K
Po zaokrouhlení:       7 300,00 K
Roní píjem z nájemného:      87 600,00 K
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Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 35 040,00 K
N – roní nájemné upravené:      52 560,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       5,5 % 
CV = N/p x 100 = 52560/5,5 x 100 = 955 636,36 K
Cena bytu . 4 stanovená výnosovou metodou je 956 000 K. 
6.4.5 Výsledné ceny byt zjištné výnosovou metodou 
Výsledné ceny stanovené podle výnosové metody jsou soutem diskontovaných 
(odúroených) píjm, které je možno v budoucnu v daném míst oekávat pi pronájmu vcí 
nemovitých. Výdaje nutné k dosažení tchto budoucích píjm se odeítají. 
Pro získání potebných údaj pro vytvoení databáze bylo ve mstech Žár nad 
Sázavou a Nové Msto na Morav použity jednak inzerce z webových stránek a pípadn
msíník daných obcí pro srovnatelné bytové jednotky o dispozici 2+1 a také, pedevším pro 
obec Nové Msto na Morav ze zjištných probíhajících nájm. Pro msto Bystici nad 
Pernštejnem, z dvod již díve uvedených, nebylo možné použít veejnou inzerci. Uvedené 
ceny nájm jsou skutené ceny pronajímaných mstských byt. Byty v osobním vlastnictví se 
zde v podstat nenacházejí, pedpokladem však je, že výše nájm mstských byt by 
pípadným nabízeným bytm v osobním vlastnictví odpovídala. V následující tabulce a grafu 
jsou uvedeny výsledné ceny stanovené výnosovou metodou. 
Míra kapitalizace 5,5 % byla stanovena podle oceovací vyhlášky 441/2013 Sb., 
pílohy . 22. 
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Tab. .  26 – Rekapitulace ocenní byt výnosovou metodou
Oznaení Obec Dispozice
Podlahová 
plocha 
bytu 
Cena zjištná 
výnosovou 
metodou na 1 
m2  
Cena zjištná 
výnosovou metodou 
Byt . 1 
Nové Msto na 
Morav, 
Makovského 
2+1 49,80 14 197 K 707 000 K
Byt . 2 
Nové Msto na 
Morav, Luní 
2+1 51,27 14 297 K 733 000 K
Byt . 3 
Bystice nad 
Pernštejnem, 
Nový Dvr 
2+1 47,50 15 705 K 746 000 K
Byt . 4 
Žár nad 
Sázavou, 
Haškova 
2+1 50,83 18 808 K 956 000 K
Pro pehledné znázornní výsledných cen jednotlivých byt je zobrazen následující 
graf. 
Obr. .  4 – Graf srovnání výsledných cen urených výnosovou metodou 
63 
6.5 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY PRO BYTOVÉ JEDNOTKY 
Pro stanovení obvyklé ceny se vychází z ceny, která by byla dosažena pi prodeji 
stejného, pípadn obdobného majetku. Proto je cena obvyklá nejblíže metod pímého 
porovnání, které vychází ze skuteného prodeje na trhu s nemovitými vcmi. 
Následující tabulka shrnuje všechny použité metody ocenní pro bytové jednotky 2+1, 
z nichž byla po úvaze stanovena cena obvyklá nebo též obecná i tržní. 
Tab. .  27 – Shrnutí použitých metod s stanovení ceny obvyklé
Ozn. Adresa Dispozice
PP 
(m2) 
Cena 
zjištná 
porovnávací 
metodou dle 
cenového 
pedpisu  
(K) 
Ocenní 
metodou 
pímého 
porovnání  
(K) 
Ocenní 
výnosovou 
metodou  
(K) 
Obvyklá 
cena        
(K) 
Byt 
. 1 
Nové Msto 
na Morav, 
Makovského
2+1 49,80 795 685 718 000 707 000 750 000 
Byt 
. 2 
Nové Msto 
na Morav, 
Luní 
2+1 51,27 739 414 681 000 733 000 690 000 
Byt 
. 3 
Bystice nad 
Pernštejnem, 
Nový Dvr 
2+1 47,50 538 233 x 746 000 650 000 
Byt 
. 4 
Žár nad 
Sázavou, 
Haškova 
2+1 50,83 831 800 1 021 000 956 000 1 020 000 
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Obr. .  5 - Graf srovnání výsledných cen byt 2+1 podle všech použitých metod 
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7 OCENNÍ NEBYTOVÝCH JEDNOTEK 
7.1 PEHLED OCE
OVANÝCH NEBYTOVÝCH JEDNOTEK 
7.1.1 Nebytová jednotka .1, Nové Msto na Morav, Masarykova 
Oceovaný nebytový prostor se nachází v 1. NP dvoupodlažního zdného objektu na 
ulici Masarykova .p. 305 v Novém Mst na Morav. Jedná se o ti místnosti využitelné 
zejména jako kanceláe nebo obchodní prostory a jedno samostatné WC. V objektu jsou nová 
plastová okna, jinak je v pvodním udržovaném stavu odpovídajícímu stáí budovy 42 let. 
Mapa s polohou pedmtné nebytové jednotky je souástí pílohy . 1. Pdorysný nárt je 
uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy nebytové jednotky: 
Kancelá:      18,08 m2
Kancelá:      20,02 m2
Kancelá:     13,26 m2
Chodba:     9,79 m2 
WC:      0,95 m2
Podlahová plocha celkem:   62,10 m2
7.1.2 Nebytová jednotka .2, Bystice nad Pernštejnem, Masarykovo námstí 
Oceovaný nebytový prostor se nachází v 1. NP dvoupodlažního zdného objektu na 
Masarykov námstí .p. 55 v Bystici nad Pernštejnem. Jedná se o prostory vhodné pro 
obchodní úely. Je zde jedna vtší místnost 85 m2 a zázemí pro pípadnou kuchy, skladovací 
prostory a oddlená sociální zaízení. Objekt je po ástené rekonstrukci blíže neuvedeného 
data.  Podlahy v celém nabízeném prostoru jsou z keramických dlaždic, okna a výlohy jsou 
plastová.  Mapa s polohou pedmtné nebytové jednotky je souástí pílohy . 1. Pdorysný 
nárt je uveden v píloze .3. 
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Podlahové plochy nebytové jednotky: 
Obchodní prostor:     56,47 m2
Obchodní prostor:     14,75 m2
Zázemí:     21,20 m2
Sklad (zázemí):    70,73 m2
Soc. zázemí:     3,50 m2
Podlahová plocha celkem:   166,65 m2
7.1.3 Nebytová jednotka .3, Ž	ár nad Sázavou, Haškova 
Oceovaný nebytový prostor se nachází v 1. NP dvoupodlažního zdného objektu na 
ulici Nádražní .p. 15 ve Žáe nad Sázavou. Jedná se o prostory vhodné pro obchodní úely 
nebo jako kanceláe. Jedná se o dv vtší místnosti a navazující sociální zázemí. Místnosti 
jsou nevybavené, s keramickou dlažbou a plastovými okny. Vytápní je zajištno pomocí 
plynového kotle. Mapa s polohou pedmtné nebytové jednotky je souástí pílohy . 1. 
Pdorysný nárt je uveden v píloze .3. 
Podlahové plochy nebytové jednotky: 
Obchodní prostor:     28,17 m2
Obchodní prostor:     27,73 m2
Zázemí:     12,30 m2
Podlahová plocha celkem:   68,20 m2
7.1.4 Nebytová jednotka .4, Ž	ár nad Sázavou, námstí Republiky 
Oceovaný nebytový prostor se nachází v 2. NP típodlažního zdného objektu na 
námstí Republiky ve Žáe nad Sázavou. Prostory slouží jako prodejna odv. Dispoziním 
ešením se jedná o ti navzájem propojené místnosti a zázemí se skladem a sociálním 
zaízením. V roce 2013 byly kompletn pedlány podlahy v celé jednotce na stávající 
keramickou dlažbu. Mapa s polohou pedmtné nebytové jednotky je souástí pílohy . 1. 
Pdorysný nárt je uveden v píloze .3. 
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Podlahové plochy nebytové jednotky: 
Obchodní prostor:     52,49 m2
Obchodní prostor:     36,90 m2
Obchodní prostor:     27,13 m2
Zázemí + sklad:    27,10 m2
Soc. zázemí:      4,88 m2
Podlahová plocha celkem:   148,50 m2
7.1.5 Struný pehled oceovaných nebytových jednotek 
Tab. .  28 - Pehled oceovaných nebytových prostor
Byt . Adresa 
Podlahová 
plocha [m2]
1 Nové Msto na Morav, Masarykova 62,10 
2 Bystice nad Pernštejnem, Masarykovo nám. 166,65 
3 Žár nad Sázavou, Nádražní 68,20 
4 Žár nad Sázavou, námstí Republiky 148,50 
7.2 TRŽNÍ OCENNÍ  NEBYTOVÝCH JEDNOTEK VÝNOSOVOU 
METODOU 
7.2.1 Nebytová jednotka .1, Nové Msto na Morav, Masarykova 
Tab. .  29 - Databáze pro výpoet výše nájemného – NEBYTOVÁ JEDNOTKA . 1
Nebytová jednotka . 1, Nové Msto na Morav, Masarykova 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra 
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
NMnM, Komenského námstí 15000 143 104,90 180000
NMnM, Žárská 6500 75 86,67 78000
NMnM, Vratislavovo námstí 24000 240 100,00 288000
NMnM, Vratislavovo námstí 10500 85 123,53 126000
NMnM, Masarykova 10000 120 83,33 120000
Celkem 498,42 792000
Poet srovnávaných neb. prostor 5 5
Prmrné ceny 99,68 158400
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Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha (PP):      62,10 m2
Prmrné nájemné za msíc:      98,68 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné bez služeb:   6 190,43 K
Po zaokrouhlení:       6 200,00 K
Roní píjem z nájemného:      74 400,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 29 760,00 K
N – roní nájemné upravené:      44 640,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       7,0 % 
CV = N/p x 100 = 44640/7 x 100 = 637 714,29 K
Cena nebytového prostoru . 1 stanovená výnosovou metodou je 638 000 K. 
7.2.2 Nebytová jednotka .2, Bystice nad Pernštejnem, Masyrykovo námstí 
Tab. . 30 - Databáze pro výpoet výše nájemného – NEBYTOVÁ JEDNOTKA . 2
Nebytová jednotka . 2,  Bystice nad Pernštejnem, Masarykovo nám. 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra 
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Bystice nad Per., Masarykovo námstí 9000 90 100,00 108000
Bystice nad Per., Masarykovo námstí 10000 75 133,33 120000
Bystice nad Per., Masarykovo námstí 10000 85 117,65 120000
Bystice nad Per., Masarykovo námstí 15000 152 98,68 180000
Celkem 449,66 528000
Poet srovnávaných neb. prostor 4 4
Prmrné ceny 112,42 132000
Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha (PP):      166,65 m2
Prmrné nájemné za msíc:      112,42 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné bez služeb:   18 734,20 K
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Po zaokrouhlení:       18 800,00 K
Roní píjem z nájemného:      225 600,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 90 240,00 K
N – roní nájemné upravené:      135 360,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       7,0 % 
CV = N/p x 100 = 135360/7 x 100 = 1 933 714,29 K
Cena nebytového prostoru . 2 stanovená výnosovou metodou je 1 934 000 K. 
7.2.3 Nebytová jednotka .3, Ž	ár nad Sázavou, Nádražní 
Tab. .  31 - Databáze pro výpoet výše nájemného – NEBYTOVÁ JEDNOTKA . 3
Nebytová jednotka  . 3,  Ž	ár nad Sázavou, Nádražní 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra 
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Žár nad Sázavou, Husova 18000 167 107,78 216 000
Žár nad Sázavou, Okružní 30000 314 95,54 360 000
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 11800 97 121,65 141 600
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 10000 62 161,29 120 000
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 25000 189 132,28 300 000
Žár nad Sázavou, Tyršova 3990 32 124,69 47 880
Žár nad Sázavou, Nádražní 28000 175 160,00 336 000
Žár nad Sázavou, Švermova 50 000 510 98,04 600 000
Žár nad Sázavou, Strojírenská 10500 113 92,92 126 000
Žár nad Sázavou, Nádražní 7000 60 116,67 84 000
Žár nad Sázavou, Nádražní 5700 38 150,00 68 400
Žár nad Sázavou, Nádražní 11000 75 146,67 132 000
Celkem 1 507,52 2 531 880
Poet srovnávaných neb. prostor 12 12
Prmrné ceny 125,63 210 990
Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha (PP):      68,20 m2
Prmrné nájemné za msíc:      125,63 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné bez služeb:   8 567,75 K
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Po zaokrouhlení:       8 600,00 K
Roní píjem z nájemného:      103 200,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 41 280,00 K
N – roní nájemné upravené:      61 920,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       7,0 % 
CV = N/p x 100 = 61920/7 x 100 = 884 571,42 K
Cena nebytového prostoru . 3 stanovená výnosovou metodou je 885 000 K. 
7.2.4 Nebytová jednotka .4, Ž	ár nad Sázavou, námstí Republiky 
Tab. .  32 - Databáze pro výpoet výše nájemného – NEBYTOVÁ JEDNOTKA . 4
Nebytová jednotka  . 4,  Ž	ár nad Sázavou, nám. Republiky 
Adresa 
Msíní 
nájemné
Výmra 
(m2) 
Nájemné 
msíní 
K/m2
Nájemné 
roní 
Žár nad Sázavou, Husova 18000 167 107,78 216 000
Žár nad Sázavou, Okružní 30000 314 95,54 360 000
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 11800 97 121,65 141 600
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 10000 62 161,29 120 000
Žár nad Sázavou, námstí Republiky 25000 189 132,28 300 000
Žár nad Sázavou, Tyršova 3990 32 124,69 47 880
Žár nad Sázavou, Nádražní 28000 175 160,00 336 000
Žár nad Sázavou, Švermova 50 000 510 98,04 600 000
Žár nad Sázavou, Strojírenská 10500 113 92,92 126 000
Žár nad Sázavou, Nádražní 7000 60 116,67 84 000
Žár nad Sázavou, Nádražní 5700 38 150,00 68 400
Žár nad Sázavou, Nádražní 11000 75 146,67 132 000
Celkem 1 507,52 2 531 880
Poet srovnávaných neb. prostor 12 12
Prmrné ceny 125,63 210 990
Výpoet píjmu z nájemného
Podlahová plocha (PP):      148,50 m2
Prmrné nájemné za msíc:      125,63 K/m2
Zjištné msíní prmrné nájemné bez služeb:   18 655,60 K
71 
Po zaokrouhlení:       18 700,00 K
Roní píjem z nájemného:      224 400,00 K
Výpoet výdaj
Odpoet náklad procentem ze zjištného nájemného (40%) 89 760,00 K
N – roní nájemné upravené:      134 640,00 K
Výpoet ceny bytových jednotek výnosovým zpsobem
p – míra kapitalizace       7,0 % 
CV = N/p x 100 = 134640/7 x 100 = 1 923 428,57 K
Cena nebytového prostoru . 4 stanovená výnosovou metodou je 1 923 000 K.  
7.2.5 Výsledné ceny nebytových jednotek zjištné výnosovou metodou 
Výsledné ceny stanovené podle výnosové metody jsou soutem diskontovaných 
(odúroených) píjm, které je možno v budoucnu v daném míst oekávat pi pronájmu vcí 
nemovitých. Výdaje nutné k dosažení tchto budoucích píjm se odeítají. 
Pro získání potebných údaj pro vytvoení databáze bylo využito pedevším zjištním 
skutených nájemních cen podobných obchodních prostor v jednotlivých mstech.  
Tab. .  33 – Rekapitulace ocenní nebytových jednotek výnosovou metodou
Oznaení Adresa 
Podlahová 
plocha 
(m2) 
Cena zjištná 
výnosovou 
metodou 
Cena zjištná 
výnosovou 
metodou na 1 m2
Nebytový 
pros. . 1 
Nové Msto na Morav, 
Masarykova 
62,10 638 000 K 10 274 K
Nebytový 
pros.  . 2
Bystice nad Pernštejnem, 
Masarykovo námstí 
166,65 1 934 000 K 11 605 K
Nebytový 
pros.  . 3
Žár nad Sázavou, 
Nádražní 
68,20 885 000 K 12 977 K
Nebytový 
pros.  . 4
Žár nad Sázavou, nám. 
Republiky 
148,50 1 923 000 K 12 950 K
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Obr. . 6 – Graf srovnání výsledných cen urených výnosovou metodou 
7.3 NÁKLADOVÝ ZPSOB OCENNÍ NEBYTOVÝCH JEDNOTEK 
PODLE CENOVÉHO PEDPISU 
7.3.1 Nebytová jednotka .1, Nové Msto na Morav, Masarykova 
Výpoet koeficient
K1 (koeficient pepotu ZC podle druhu konstrukce) 
K1 - pro budovy zdné        0,939 
K4- koeficient vybavení nebytového prostoru 
K4 = 1+ (0,54 x n) = 1,00       1,0 
K5 – koeficient polohový       1,0 
Ki – koeficient zmny cen staveb      2,110 
Výpoet základní ceny nebytové jednotky
ZC = 2669 x 3,3 = 8 807,70 K/m2
Výpoet ceny nebytové jednotky
ZCU = ZC x K1 x K4 x K5 x Ki = 8807,70 x 0,939 x 1,0 x 1,0 x 2,110 = 17 450,60 K/m
2
CB = PP x ZCU = 62,10 x 17450,60 = 1 083 682,75 K
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Cena nebytového prostoru . 1 stanovená nákladovým zpsobem je 1 083 683 K.  
7.3.2 Nebytová jednotka .2, Bystice nad Pernštejnem, Masarykovo námstí 
Výpoet koeficient
K1 (koeficient pepotu ZC podle druhu konstrukce) 
K1 - pro budovy zdné        0,939 
K4- koeficient vybavení nebytového prostoru 
K4 = 1+ (0,54 x n) = 0,989       0,989 
K5 – koeficient polohový       1,0 
Ki – koeficient zmny cen staveb      2,110 
Výpoet základní ceny nebytové jednotky
ZC = 2669 x 3,3 = 8 807,70 K/m2
Výpoet ceny nebytové jednotky
ZCU = ZC x K1 x K4 x K5 x Ki = 8807,70 x 0,939 x 0,989 x 1,0 x 2,110 = 17 258,65 K/m
2
CB = PP x ZCU = 166,65 x 17258,65 = 2 876 154,23 K
Cena nebytového prostoru . 2 stanovená nákladovým zpsobem je 2 876 154 K.  
7.3.3 Nebytová jednotka .3, Ž	ár nad Sázavou, Nádražní 
Výpoet koeficient
K1 (koeficient pepotu ZC podle druhu konstrukce) 
K1 - pro budovy zdné        0,939 
K4- koeficient vybavení nebytového prostoru 
K4 = 1+ (0,54 x n) = 1,0       0,8 
K5 – koeficient polohový       1,0 
Ki – koeficient zmny cen staveb      2,110 
Výpoet základní ceny nebytové jednotky
ZC = 2669 x 3,3 = 8 807,70 K/m2
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Výpoet ceny nebytové jednotky
ZCU = ZC x K1 x K4 x K5 x Ki = 8807,70 x 0,939 x 1,0 x 1,0 x 2,110 = 17 450,60 K/m
2
CB = PP x ZCU = 68,20 x 17450,60 = 1 190 131,46 K
Cena nebytového prostoru . 3 stanovená nákladovým zpsobem je 1 190 131 K.  
7.3.4 Nebytová jednotka .4, Ž	ár nad Sázavou, námstí Republiky 
Výpoet koeficient
K1 (koeficient pepotu ZC podle druhu konstrukce) 
K1 - pro budovy zdné        0,939 
K4- koeficient vybavení nebytového prostoru 
K4 = 1+ (0,54 x n) = 1,023       1,023 
K5 – koeficient polohový       1,0 
Ki – koeficient zmny cen staveb      2,110 
Výpoet základní ceny nebytové jednotky
ZC = 2669 x 3,3 = 8 807,70 K/m2
Výpoet ceny nebytové jednotky
ZCU = ZC x K1 x K4 x K5 x Ki = 8807,70 x 0,939 x 1,023 x 1,0 x 2,110 = 17 851,97 K/m
2
CB = PP x ZCU = 148,50 x 17851,97 = 2 651 017,83 K
Cena nebytového prostoru . 3 stanovená nákladovým zpsobem je 2 651 018 K.  
7.3.5 Výsledné ceny nebytových jednotek zjištné nákladovým zpsobem 
Tab. .  34 – Rekapitulace ocenní nebytových jednotek nákladovým zpsobem
Oznaení Adresa 
Podlahová 
plocha 
(m2) 
Cena zjištná 
nákladovým 
zpsobem na 1 
m2
Cena zjištná 
nákladovým 
zpsobem 
Nebytový 
pros. . 1 
Nové Msto na Morav, 
Masarykova 
62,10 17 451 K 1 083 683  K
Nebytový 
pros.  . 2
Bystice nad Pernštejnem, 
Masarykovo námstí 
166,65 17 259 K 2 876 154 K
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Nebytový 
pros.  . 3
Žár nad Sázavou, 
Nádražní 
68,20 17 451 K 1 190 131 K
Nebytový 
pros.  . 4
Žár nad Sázavou, nám. 
Republiky 
148,50 17 852 K 2 651 018 K
7.4 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY PRO NEBYTOVÉ JEDNOTKY 
Pro stanovení výše obvyklé ceny se vychází z ceny, která by byla dosažena pi prodeji 
stejného, pípadn obdobného majetku. Proto je cena obvyklá nejblíže metod pímého 
porovnání, která vychází ze skuteného prodeje na trhu s nemovitými vcmi. 
Následující tabulka shrnuje všechny použité metody ocenní pro nebytové jednotky, z 
nichž byla po úvaze stanovena cena obvyklá nebo též obecná i tržní. 
Tab. .  35 - Shrnutí použitých metod s stanovení ceny obvyklé
Ozn. Adresa
PP 
(m2)
Ocenní 
výnosovou 
metodou  
(K/m2)
Ocenní 
nákladovým 
zpsobem 
(K/m2)
Obvyklá 
cena        
(K/m2)
Obvyklá 
cena        
(K)
Nebyt. 
jednotka 
. 1
Nové Msto 
na Morav, 
Masarykova
62,10 10 274 17 451 14 000 869 400
Nebyt. 
jednotka 
. 2
Bystice nad 
Pernštejnem, 
Masarykovo 
námstí
166,65 11 605 17 259 14 400 2 399 760
Nebyt. 
jednotka 
. 3
Žár nad 
Sázavou, 
Nádražní
68,20 12 977 17 451 15 500 1 057 100
Nebyt. 
jednotka. 
4
Žár nad 
Sázavou, 
nám. 
Republiky
148,50 12 950 17 852 15 500 2 301 750
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8 ZÁVR 
Hlavním cílem mé diplomové práce bylo provést porovnání cen bytových a 
nebytových jednotek v okrese Žár nad Sázavou pomocí vybraných metod ocenní. Poté 
stanovení, která z tchto metod je nejblíže cen obvyklé. Dalším cílem bylo i zjištní 
souasné situace realitního trhu dané lokality a posouzena vhodnost jednotlivých použitých 
metod. Jako vhodné metody byly zvoleny – ocenní porovnávací metodou podle cenového 
pedpisu, metoda pímého porovnání, výnosová metoda a nákladový zpsob ocenní. 
Pro praktickou ást jsem si vybral celkem osm jednotek, tyi bytové a tyi nebytové. 
Všechny dané jednotky jsou umístny v okrese Žár nad Sázavou a to ve tech vtších 
mstech - v Novém Mst na Morav, Žáru nad Sázavou a Bystici nad Pernštejnem. 
Oceovány byly byty dispozice 2+1 ve starších zdných bytových domech bez výtahu a i co 
se týká výbavy a technického stavu byt byly velmi podobné. Tím bylo možné srovnání 
zjištných cen byt v závislosti na jejich umístní v jednotlivých mstech. Pro ocenní 
nebytových prostor, byly vybrány tyi obchodní prostory opt ve zdných budovách. 
První zvolenou metodou byl zpsob ocenní podle cenového pedpisu pomocí 
porovnávací metody. Vzhledem k podobnému stáí, vybavení i technickému stavu daných 
byt jsou rozdíly v indexech jen nepatrné. Výsledné ceny tedy byly nejvíce ovlivnny výší 
ceny základní (ZC), stanovené podle oceovací vyhlášky. Zde je potebné zdraznit, že na 
pomrn velký rozdíl (3 784 K/m2) mezi Novým Mstem na Morav a Bystici nad 
Pernštejnem mlo podstatný vliv zaazení Nového Msta do obcí nad 10 000 obyvatel. 
Jako druhá byla použita metoda pímého porovnání, která vychází ze zjištné inzerce, 
i uskutenných prodej podobných nemovitých vcí. Tato metoda se ukázala jako velmi 
vhodná pro msto Žár nad Sázavou, mén již pro Nové Msto na Morav a jako nevhodná 
pro Bystici nad Pernštejnem. Uvedené rozdíly vznikly v dsledku možnosti sestavení vhodné 
databáze. Pro Žár nad Sázavou byla nabídka inzerovaných byt velmi pestrá, v menším 
Novém Mst na Morav, byly do databáze zaazeny i zjištné ceny uskutenných prodej. 
Pro Bystici nad Pernštejnem nebyla možnost sestavit odpovídající databázi z dvod, že se 
naprostá vtšina byt nachází ve vlastnictví obce, která tyto jednotky nenabízí k prodeji.  
Metoda pímého porovnání se ukázala taky jako nevhodná pro ocenní nebytových 
jednotek. Nabízených nebytových prostor bylo v celém okrese píliš málo a byly natolik 
rozdílného charakteru, že ani pro jedno ze zvolených mst nebylo možné sestavit vhodnou 
databázi.  
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Jako tetí použitá metoda byla využita výnosová metoda. Pro Bystici nad Pernštejnem 
byly již z dvod výše zmínných použity zjištné ceny nájm mstských byt. Zvlášt pak 
pro oceování nebytových prostor byla tato metoda velmi vhodná, za pedpokladu urení 
správné výše pedpokládaných budoucích nájm. 
Poslední zvolenou metodou byla metoda nákladová. Zde jsou všechny vypotené ceny 
1 m2 nebytových jednotek navzájem velmi podobné, z dvodu malého zohlednní polohy 
daného objektu.  
Závrem se tedy dá íci, že nejvhodnjším zpsobem pro ocenní bytových jednotek, 
je metoda pímého porovnání, ale pouze za pedpokladu možnosti sestavení vhodné databáze. 
Zatímco cena stanovená výnosovým zpsobem byla vhodná pro nebytové jednotky, pro které 
nebyla možnost použít metodu pímého porovnání ani metodu porovnávací. 
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